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INTRODUCCION 
 
 
La presente investigación surgió durante mi etapa de trabajo, en el cual el cuestionar 
cual debería ser la finalidad de la arquitectura en el Perú, en especial en la ciudad de Lima, en 
el campo de las necesidades empresariales para lograr una arquitectura producto de la 
relación que existe entre el edificio arquitectónico, el usuario, el contexto. 
La arquitectura ayuda y sirve al hombre, transformando y mejorando sus condiciones 
de espacios especialmente en oficinas, que es una acción diaria y necesaria, que para 
desarrollar estas actividades se en donde lleva su realidad y el contexto en el que todos nos 
desarrollamos, como es el trabajar necesitan de espacios donde muchas de estos no son 
adaptadas para esta finalidad, edificaciones antiguas, viviendas, etc., dejando de lado la 
necesidad del usuario dentro de su espacio influyendo esto en su productividad. Entonces si 
el usuario es importante ¿Dónde ha quedado la arquitectura? 
Es donde teniendo en cuenta estas reflexiones nace el proyecto de tesis, en el cual 
decidí analizar un lugar conveniente que me permitió seleccionar en el distrito de San Isidro. 
Este cuenta con seguridad, 50 parques, 12km de ciclovías y lo importante este es el centro 
financiero con más de 40 empresas como bancos, aseguradoras y otras que tienen sus oficinas 
como sede principal; donde 100.000 personas conviven a diario. 
El crecimiento de la construcción en este distrito ha hecho que sea el punto de todo el 
negocio, y que al pasar los años han surgido más empresas, el cual muchas no han sabido 
responder a las necesidades de estas y del ambiente, es por eso que decidí responder con una 
arquitectura que corresponda con acierto al contexto, incorporando un conjunto 
arquitectónico sostenible en el tiempo y que permita aportar un lenguaje distinto e innovador 
al pasar el tiempo. 
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1.1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
 
El Perú es un país que cuenta con un escenario propicio y un gran potencial 
económico, donde sus inversiones apuestan por ubicarse estratégicamente para lograr crecer, 
según el Banco Mundial (BM) el Perú durante los doce últimos años ha destacado por su 
crecimiento económico especialmente Lima Metropolitana (Provincia de Lima y la Provincia 
Constitucional del Callao) que representa el 47% de las empresas formales del país. La meta 
de una nación es poder crecer económicamente y la manera de poder trasmitir confianza es 
poder tener actividades económicas sin dejar de lado el espacio físico para poder 
desarrollarse, es por ello que el tener en cuenta la demanda de espacios empresarial-comercial 
hará que pueda satisfacer cualquier demanda y necesidad. 
 
 
Cuadro N° 1 Estructura Empresarial, 2016 Fuente: Instituto Nacional de Estadística e Informática. 
 
 
En estos últimos años ha aumentado, el 2017 se registró un 8.4% de creación de 
empresas al año anterior. Muchas de estas recurren a ubicarse en edificaciones ya hechas y 
solo adaptarlas al uso que necesitan no dando prioridad al usuario y la calidad que debe 
recibir en un espacio de trabajo, en cual se está alrededor de un 35% de su tiempo, la gran 
parte del día y de su vida. 
Muchas de esta se encuentran en viviendas que alquilan espacios para este uso o 
edificios multifamiliares transformados. Esta escenografía caprichosa muchas veces no 
entendida o pasada por alto por el usuario no toma las precauciones de lo que puede suceder 
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en un futuro incierto a sus decisiones, no toma en cuenta que esto repercute en la calidad de 
vida y productividad de estos, dejando de lado lo que realmente se necesita. 
Estudios han demostrado que dentro de un entorno de trabajo diario se necesita de 
espacios que liberen de cargas rutinarias laborales, la recreación laboral es un punto a favor 
por el que algunas instituciones nacionales motivan pero que no todos acatan. Las actividades 
diarias como concentración, formación, socialización, y el descanso necesitan esta 
combinación de espacios junto a una buena iluminación, ventilación, buena distribución, etc. 
lo cual aumentaría el desarrollo profesional y la productividad laboral. 
Los edificios hoy en día piensan ya en una arquitectura dentro del desarrollo de la 
ciudad, sin embargo son muy pocos los que lo ejecutan; lo que no se hizo por muchos años 
atrás; y es donde muchas de estas construcciones al ver las necesidades de su realidad se 
llenaron de un llamada “buena arquitectura” al implementar los aires acondicionados para 
tener espacios más frescos, lo que más tarde traerían las consecuencias de edificios enfermos; 
o tapar la fachada con vidrio para hacerlo llamativo y moderno, colocar escalera eléctricas 
funcionando todo el día aun sin usarlas así como los ascensores, lo que se pensó que esto se 
vería como una arquitectura moderna. No se tomaba en cuenta el uso adecuado del agua y 
que se podía usar desmedidamente porque nunca nos faltaría. Y así el uso de energía 
aumentaría con el pasar del tiempo. 
Se ha pensado que un edificio es una construcción que cuando cumpla su ciclo de vida 
se demolerá, sin pensar que este es un organismo inerte pero que tanto como las plantas 
aprovechan todo de lo que ofrece este organismo también puede hacer lo mismo. 
No se toma en cuenta los principios de la sostenibilidad y se piensa tan 
individualmente y no como un todo que un edificio puede hacer daño a la ciudad o 
simplemente deformarla. Es el concepto que se tiene al momento de diseñar y construir, no 
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pensar que este tiene un tiempo de vida después de terminar su ejecución el cual rendirá 
cuentas con sus usuarios. 
No hay conciencia de que el planeta se ve afectado casi en un 40% por las 
construcciones no solo en su momento de ejecutarla sino durante el tiempo de uso y después 
de no ser usado. 
 
1.2. TEMA 
 
1.2.1. DESCRIPCIÓN DEL TEMA 
 
El proyecto se inscribe en campo de la arquitectura de comercio especializado, para 
pequeñas, medianas y grandes empresas tanto nacionales como internacionales, haciendo que 
cada espacio tenga equilibrio entre la función y forma, proponiendo así un diseño eficiente 
dentro del entorno, cubriendo las necesidades de las exigencias de las empresas y/o usuarios 
en sus centros de trabajos para aumentar la productividad laboral. 
La propuesta comprende 3 tipos de oficinas diferenciadas por su área, enfatizando su 
diseño en oficinas coworking donde comparten un mismo espacio y pueden modificarse de 
acuerdo con las necesidades de las empresas. Estas se ubicarán a partir del tercer nivel 
proponiendo seis oficinas por piso hasta el nivel seis. Del octavo nivel al decimoquinto solo 
habrá una oficina por piso, haciendo un total de 32 oficinas. La zona administrativa del 
edificio se ubicará en el séptimo nivel. 
Para complementar las actividades de los trabajadores y como tema de enfoque se 
diseñaron espacios de recreación ubicados en el séptimo nivel con una terraza. La zona 
comercial ubicada en el primer nivel se propondrá espacios para restaurantes, cafeterías y 
agencias bancarias, la zona cultural se ubicará en el segundo nivel con espacios para 
capacitaciones y reuniones, salón de usos múltiples, auditorios y sala de reuniones. 
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1.2.2. JUSTIFICACIÓN DEL TEMA 
 
Según el informe dado por el Instituto Nacional de Estadística e Informática (INEI). 
 
Recuperado de https://www.inei.gob.pe/biblioteca-virtual/boletines/demografia-empresarial- 
 
8237/1/ para el segundo trimestre del 2018 se registró el número de empresas activas en el 
 
Directorio Central de Empresas y Establecimientos un ascenso a 2 millones 379 mil 445 
unidades mayor respecto al periodo anterior en 7,4%. 
 
 
 
 
Estas estadísticas sirven para poder demostrar el aumento de empresas en el país, 
haciendo que se requiera el espacio adecuado para que estas puedan desarrollarse y aumentar 
su productividad, es así que se desea crear un prototipo que sirva para futuros proyectos 
brindando confort al usuario y un aporte a la sociedad y economía del país ya que no solo el 
numero aumentara sino el modo de trabajar de las empresas cambiara y se requiere de 
espacios que satisfagan sus necesidades a futuro y contribuir a su productividad. 
Imagen N° 1 Directorio Central de Empresas y Establecimientos.2018 Fuente: Instituto Nacional de Estadística e 
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1.3. OBJETIVOS 
 
1.3.1. OBJETIVO GENERAL 
 
 Proponer un proyecto arquitectónico de un centro empresarial para el aumento de la 
productividad laboral integrando usos de comercio y recreación dirigido a pequeñas, 
medianas y grandes empresas nacionales e internacionales en el distrito de San Isidro 
1.3.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS 
 
 Estudiar el contexto urbano arquitectónico para relacionar el proyecto con la zona y 
sus alrededores permitiendo la armonía en forma y función. 
 Analizar la problemática de la actividad comercial empresarial en el contexto de la 
construcción y diseño, que permita tener un diagnóstico integral. 
 Determinar los requerimientos del usuario que permitan el desarrollo de sus 
actividades de una manera eficiente y productiva y elaborar la programación arquitectónica. 
 Diseñar una arquitectura que se integre al contexto urbano arquitectónico sin generar 
impactos negativos. 
 
1.4. ALCANCES Y DELIMITACIONES DEL ESTUDIO Y PROPUESTA DE LA 
TESIS 
 
1.4.1. ALCANCES DEL PROYECTO 
 
 El proyecto arquitectónico se desarrollará a nivel de anteproyecto, desarrollando como 
proyecto un sector importante y significativo incluyendo los detalles correspondientes, sin 
embargo, el usuario puede modificar el espacio de acuerdo a sus necesidades. 
 Las especialidades de ingeniería del proyecto se desarrollarán a nivel esquemático que 
permita compatibilizar el proyecto sin llegar al nivel del cálculo. 
 No se procederá al cálculo estructural, se presentará a nivel de pre-dimensionamiento. 
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1.4.2. LIMITACIONES DEL PROYECTO 
 
 Al no considerar la normativa nacional que complementen algunos aspectos para este 
tipo de proyectos y una mayor eficiencia se recurrirá a consultar documentos normativos 
extranjeros que sean compatibles con nuestra realidad, para poder complementar y adecuar el 
proyecto a una arquitectura moderna y eficiente. 
 Las opciones tecnológicas ambientales en fachadas no son muy aplicadas en los 
centros empresariales de Perú por lo que la información es limitada. 
 
1.5. METODOLOGIA 
 
1.5.1. TÉCNICAS PARA LA RECOPILACIÓN DE INFORMACIÓN 
 
 Análisis y reconocimiento a través de encuestas al público o grupos de difusión 
sobre las problemáticas que encuentran como usuarios dentro del entorno urbano. 
 Búsqueda de referentes en libros, revistas, o plataformas digitales sobre arquitectura 
empresarial y recreación laboral. 
 Investigación y estudio sobre la reglamentación de la arquitectura o infraestructura 
para el comercio u oficinas. 
 Recolección y documentación cartográfica-fotográfica del terreno escogido, planos 
de catastro, fotografías del lugar y su entorno. 
1.5.2. PROCESAMIENTO DE LA INFORMACIÓN 
 
 Método grafico estadístico: 
 
Se mostró por medio de gráficos estadísticos que se consiguen en base a encuestas o 
información proporcionada por INEI u otras organizaciones, los cuales nos ayudaron a 
explicar algunos resultados o conclusiones a los que se pudiera llegar. 
 Método comparativo de referentes: 
 
Se empleó para poder obtener información de proyectos iguales o similares. 
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 Método comparativo de fotos aéreas: 
 
Se demostró a través de fotografías aéreas, de diferentes épocas, la evolución del contexto, el 
cambio de paisaje ha podido sufrir el entorno del emplazamiento del proyecto, así como el 
propio emplazamiento. 
 Método comparativo de planos: 
 
Se comparó planos de diferentes épocas, nos ayudara a corroborar la evolución que se dado 
en el lugar, para poder tener una idea de la tendencia con la que continuara desarrollándose la 
zona a futuro. 
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1.5.3. ESQUEMA METODOLÓGICO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cuadro 2: Esquema metodológico. Fuente: Elaboración propia 
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2.1. ANTECEDENTES 
 
2.1.1 TEMAS DE REFERENCIA 
 
2.1.1.1. ANTECEDENTES DEL PROBLEMA 
 
Las oficinas antiguamente eran parte de un palacio o en su caso un templo de grandes 
dimensiones, se destinaba un cuarto a guardar los pergaminos o escritos en donde los escribas 
realizaban su labor. Referencias en textos antiguos hablan de estos cuartos y los definen 
como bibliotecas, sin embargo, allí se desarrollaban verdaderas actividades administrativas, 
por lo que se pueden considerar como los precursores, de algún modo, de las oficinas de hoy 
en día. 
 
IMAGEN 2: Oficina en el año 1719. FUENTE: www.oftegaab.com 
 
 
Hacia el siglo XV unos de los más representativos fue el del arquitecto italiano 
Francesco di Giorgio, donde describe como deberían ser esos edificios, concordando a los 
esquemas de hoy en el que se desarrollan los edificios de oficinas. Este tratado se denominó 
“Casa degli officiali”, este primer documento sentaría las bases. En el señala que las oficinas 
deberían ser abiertas, con una entrada, el acceso a cada una de las dependencias debería darse 
por medio de una circulación alrededor de un atrio, patio o espacio común (hoy en día hall). 
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Ya en el siglo XVI una serie de edificaciones echaron las primeras raíces de 
construcción de carácter administrativo, pero no podía ser definida como administrativas aun 
desarrollando funciones como trabajo de oficinas o administrativo ya que no había una 
tipología arquitectónica establecida y pasaría muchos años para eso sucedería. En esta época 
muchas de las actividades no tenían un espacio definido como los mercados que se utilizaba 
la parte alta del edificio para llevar a cabo sus transacciones. 
 
A finales del siglo XVIII los lugares de trabajo de oficina estaban incluidos en las 
cafeterías como en las casas, los propietarios y los oficinistas vivían un piso arriba y otro 
abajo. En 1729 se construyeron las primeras oficinas East India House diseñado por el 
arquitecto Theodore Jacobsen. Esta época manifestó lo que conocemos hoy como el estrés 
relacionado con el trabajo, en aquellos días era denominado una locura ya que hubo suicidios, 
uno de los trabajadores se arrojó por una ventana en la década del 1790. La realidad de estos 
tiempos según Charles Lamb (1859) era el cansancio de respirar el aire encerrado entre cuatro 
paredes día tras día, sin alivio. No era un ambiente muy apropiado para desempeñar esta 
función. 
 
La Revolución Industrial marcaría un hito en el cambio de la Arquitectura, como primer 
punto el avance tecnológico lo que traería el uso de nuevos materiales y sistemas 
constructivos donde los sistemas de muros dejaron de ser soportes y fueron reemplazadas por 
columnas, esto dejaría a un diseño de espacios más flexibles divididos con tabiques y grandes 
ventanas. Permitiendo así introducir infraestructuras más tecnológicas y modernas, incluso se 
popularizo el uso de hierro como material constructivo de fábricas, industrias y oficinas. 
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La transformación e innovación física y visible que estaban aceptando las 
edificaciones también afectarían tanto el uso como las actividades que se llevaban a cabo 
dentro sus espacios. 
 
A inicios del siglo XX, la teoría del ingeniero Frederick Taylor buscaba eliminar cada 
una de las deficiencias en las tareas administrativas planteando hacer un cambio de las 
técnicas industriales a las oficinas, convirtiendo esos lugares en espacios abiertos, 
organizados por actividades pasando de una a otra mesa como las cadenas de producción. 
Esto llevaría al arquitecto Frank Lloyd-Wright a inspirarse y diseñar el Larkin Administration 
en Nueva York, que fue considerado como el primer edificio moderno de oficinas, con salas 
enormes y diáfanas donde lograría una supervisión continua y directa eliminando así 
obstáculos visuales y zonas cerradas. 
 
IMAGEN 3: Larkin Administration. Fuente: Estilo de trabajo de 
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IMAGEN 4: Planta Larkin Administration. Fuente: https://es.wikiarquitectura.com/edificio/edificio- 
 
 
Después de la segunda guerra mundial se empezó a entender el concepto de oficina 
tomando en cuenta que los trabajadores puedan sentirse más cómodos y más felices 
desarrollando sus actividades y llegar a ser más productivos. Con la aparición de la 
computadora se obligaría a una transformación drástica en el espacio de trabajo. El diseñador 
Robert Propst y el empresario Herman Miller, plantearían un nuevo escenario para las 
oficinas denominada “Action Office” el concepto era un espacio laboral dinámico que le 
otorgara comodidad y sobre todo privacidad a los trabajadores, que finalmente quedaría 
reducido a un pequeño espacio de paredes móviles llamados “cubículos” 
 
En otro escenario surgió el “Office Landscape”, consideraba las demandas de la 
facilidad y rapidez de las comunicaciones, así como la flexibilidad individual y grupal. 
Haciendo una mejora de las condiciones ambientales empleando mobiliario de alta calidad y 
grandes espacios de trabajo. 
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A partir de los 80 cada vez más personas comenzaron a tener acceso a computadoras. 
 
El equipamiento y mobiliario también se vería transformado para dar apoyo al trabajador 
moderno donde las personas pudieran tener acceso desde sus escritorios. Esto hizo que 
también se diversificaran los roles en las oficinas. La tecnología avanza cada día más y 
muchos de sus aportes pueden ser muy útiles para la arquitectura y las empresas que apuestan 
por una visión a futuro. 
 
Los tiempos cambian, cambian las personas por lo que muchos de los trabajadores son 
personas muy jóvenes muchos aun estudiando los llamados millennials y es que esta nueva 
generación trae cambios en los espacios que se desarrollan, cambian las herramientas, y 
cambian las culturas de trabajo. Es clave comprender estos antecedentes para lograr el mejor 
ambiente laboral que se adapte continuamente a las exigencias de los usuarios con espacios 
de confort. 
 
2.1.1.2 CONFIGURACIÓN DE OFICINAS MODERNAS 
 
 
 Colaboración entre compañeros: 
 
El concepto de oficina ha dejado de ser en un trabajo de forma individual, ya que está 
demostrado que cuando los trabajadores colaboran entre si los resultados son mejores. 
Empresas de gran tamaño lo saben, y las pequeñas están tratando de aplicarlo. Es por ello por 
lo que el existir espacios de zonas de reuniones cerradas y abiertas crea espacios para poder 
compartir y trabajar en equipo. 
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IMAGEN 5: Decoración de oficinas. Fuente: www.lambdatres.com 
 
 El valor del capital humano: 
 
Las empresas tienen una definición de que los trabajadores son solo personas encargadas de 
hacer ciertas tareas en ciertas horas, por lo que han pasado a ser de valor y que deben de 
cuidar. Por eso cada espacio de trabajo para este debe ser diseñado con detalle para ofrecer la 
máxima comodidad y hacerle sentir que es parte importante en esa empresa. 
 
 La creatividad como fórmula de productividad: 
 
La filosofía sobre esta parte ha ido cambiando con el tiempo, especialmente sobre la 
percepción de la creatividad. Años atrás este concepto se aplicaba solo a sectores como la 
publicidad, ahora todas las empresas quieren tener empleados con buenas ideas. Cualquiera 
que sea el ámbito al que se dediquen. Por ellos debe haber espacios que fomenten la 
creatividad. 
 
 Adaptación al teletrabajo: 
 
Hoy en día ya no se encuentran en las oficinas a todos los trabajadores. Así como los 
FreeLancer o personal profesional externo, pueden trabajar desde sus hogares. Ello supone 
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que los espacios de oficina deben ser adaptados para reuniones de grupo con posibilidad de 
que estos trabajadores puedan conectarse con las empresas (Videoconferencias) 
 
2.1.2 ANTECEDENTES DE PROYECTOS 
 
2.1.2.1. ANTECEDENTES NACIONALES 
 
 Centro Empresarial Leuro 
 
 
 
Centro Empresarial Leuro ubicado en el distrito de Miraflores, Lima, Perú. El periodo 
de construcción fue del año 2014-2015, tiene un área construida de 66,000 m2. 
a) Relación con su entorno urbano 
 
El edificio se ubica sobre lo que antiguamente fue el barrio Leuro de Miraflores, 
llamado así en honor a uno de los fundadores del distrito: Juan José Leuro. Este está ubicado 
en la zona céntrica de Miraflores, el ingreso se encuentra frente al metropolitano, y a vías de 
acceso lo cual lo hace muy accesible. Cuenta con vista al mar y el 98% de sus áreas están en 
contacto directo con el medio exterior. Promueve el respeto por el medio ambiente, el 
crecimiento ordenado y una mejor calidad de vida en beneficio de los vecinos y visitantes. 
IMAGEN 6: Centro Empresarial Leuro. Fuente: www.centroempresarial- 
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b) Concepto 
 
El volumen principal, conformado por dos prismas interceptados, busca otorgar luz 
natural a la mayor parte de la planta y acentuar en lo posible una forma más esbelta, que 
refuerce verticalidad. Este volumen se asienta sobre otro de forma curva y de tres pisos de 
altura que se relaciona con la forma de la esquina y le da base al edificio. Es más opaco que 
transparente, a manera de zócalo sólido del volumen principal vidriado. En el primer piso el 
edificio se integra con la ciudad y genera un espacio de transición entre la vía pública y el 
interior que hemos denomino el atrio de ingreso, un espacio exterior techado a doble altura 
que si bien forma parte de la propiedad es tratado como los exteriores del centro empresarial, 
de modo que la esquina de la intersección cobre amplitud además de cumplir su función de 
relaciona con la calle el espacio privado. 
 
 
IMAGEN 7: Centro Empresarial Leuro. Fuente: www.centroempresarial- 
 
 
c) Características Funcionales 
 
Es un edificio de 17 pisos para oficinas prime, con establecimientos comerciales en el 
primer nivel y ocho sótanos para estacionamientos. Las plantas cuentan con distribuciones de 
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1, 2, 3 y ó oficinas cada una, y algunas .5 están siendo ocupadas por importantes 
corporaciones. En la primera planta, además del lobby de ingreso a las oficinas, los accesos a 
los estacionamientos, hay dos locales comerciales, uno con frente a la avenida Benavides y el 
otro con frente a Paseo de la República. 
Los sótanos, que cuentan con accesos dobles por ambas vías, sirven para el 
estacionamiento de 739 vehículos, además de contar con facilidades de equipamiento para los 
sistemas de dotación de agua del conjunto, así como otras facilidades para los empleados y el 
funcionamiento amigable con el medio ambiente 
d) Características Tecnológicas 
 
El edificio tiene la Certificación LEED Platinum, lo que evidencia los esfuerzos que 
se han comprometido en el diseño a fin de construir un edificio más amigable con el medio 
ambiente. Cuenta con una planta de tratamiento de aguas grises para reutilización, así como 
cuartos de reciclaje de los residuos que se generan. También se ha tenido cuidado en la 
selección de los materiales de construcción y de acabado, así como del diseño de una huella 
verde, con jardines con riego tecnificado y suministrado en sus terrazas desde la planta de 
agua tratada. Las fachadas presentan muros cortina con vidrios insulados y paneles de vidrios 
templados y laminados de alto desempeño y de comportamiento climático, lo que permite un 
ahorro de energía en el uso del aire acondicionado, entre otras previsiones 
e) Comentario 
 
Se propuso un edificio con fachadas vidriadas: con finalidad de dotar a las oficinas de 
iluminación natural, tanto por los frentes principales como por los posteriores. Sus 
características en diseño y construcción permiten reducir considerablemente el impacto 
ambiental. Tiene su propia planta de tratamiento de agua grises, con un consumo 39% menor 
que los estándares de la Agencia de Protección Ambiental. Además, tiene un sistema de 
iluminación inteligente y ecoeficiente a base de iluminación LED, sensores fotosensibles y de 
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movimiento, lo que lo hace el primer edificio en obtener la certificación LEED Platinum, el 
más alto reconocimiento para edificios sustentables a nivel mundial. 
 Centro Empresarial Flat Beehive 
 
IMAGEN 8: Centro Empresarial Flat Beehive. Fuente: 
https://www.bbvacontinental.pe/meta/inmuebles/centro-empresarial-flat-beehive/tcm:1105-690683/ 
 
 
Centro Empresarial Flat Beehive ubicado en el distrito de Lince, Lima, Perú. Tiene un 
área construida en la torre 1 de 11.000m2 y la torres 2 10.500m2. Construida durante el 
periodo del año 2015-2018 siento los arquitectos BARCLAY & CROUSSE/UASTUDIO 
a) Relación con su entorno urbano 
 
El proyecto tiene una ubicación privilegiada ya que se encuentra relaciona con las 
zonas financieras de Lima, con acceso a grandes avenidas. Las torres están concebidas como 
un icono urbano que resalta en el perfil urbano de Lima. 
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b) Concepto 
 
Su volumetría esbelta se asocia a las proporciones de un “rascacielos” cuidando el 
registro al nivel de la calle y su impactante escala urbana. Cuentan con una geometría 
singular cambiando de aspecto según de donde se vea como efecto óptico. 
c) Características Funcionales 
 
El proyecto de Oficinas cuenta con 62 oficinas distribuidas en 14 pisos más azotea y 8 
sótanos de estacionamientos. En el primer piso está el lobby, recepción y un área destinada a 
comercio con 240 m 2. Desde el piso 2 al 13 la planta se divide en 5 oficinas. En el piso 9 se 
desarrolla una sala de reuniones de más de 30m2 complementando los servicios generales del 
edificio. El piso 14 el último solo cuenta con una oficina con terraza, disfrutando de una vista 
de la ciudad. 
 
 
IMAGEN 9: Primera planta Fuente: http://flat-peru.com/images/p8/arcivos/planos_flatbeehive.pdf 
 
 
d) Características Tecnológicas 
 
La fachada tiene una rejilla estructural muy marcada, con acabado de hormigón y 
apariencia en forma de panal de abeja. La geometría que define el volumen busca una 
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condición cinética (efecto óptico de movimiento). Entre sus materiales sobresale el hormigón 
y el vidrio. 
e) Comentarios 
 
El proyecto goza de una buena ubicación es así que cuenta con vías muy accesibles, 
su fachada es la que destaca en estas dos torres tratando de ser un icono urbano dándole una 
volumetría esbelta, complementando sus servicios en la primera planta con área comercial 
brindado movimiento y vida para el edificio. 
 Centro Empresarial Cronos 
 
IMAGEN 10: Centro Empresarial Cronos. Fuente: http://www.centenario.com.pe/ 
 
 
 
 
Centro Empresarial Cronos ubicado en el distrito de Santiago de Surco, Lima, Perú. 
Tiene un área construida de 52,000m2, construido en el año 2009 diseñado por el arquitecto 
Oscar Gonzales Moix. 
a) Relación con su entorno urbano 
 
El proyecto muy bien ubicado busca integrar al peatón con la escala que presenta la 
edificación y el ancho de la vía, usando grandes espacios tipos plazas a lo largo de toda la 
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gran fachada de 150 metros, la cual resalta el volumen cubico sobresaliente en una esquina, 
dando vida a estos en un espacio donde conviven los trabajadores y los visitantes. Con ello 
busca constituir un hito en el entorno. 
b) Concepto 
 
Ya que el proyecto tiene un gran frente se permite plantear un partido lineal paralelo a 
la avenida, es este a modo de una gran tira el cual contiene cuatro módulos rematando con un 
volumen cubico sobresaliente en la esquina, haciéndolo un elemento singular en la gran 
franja lineal. La medianera del fondo hace un apoyo para ubicar todos los núcleos de 
servicios y ascensores, planteando los espacios para oficinas hace el gran frente. 
 
IMAGEN 11: Centro Empresarial Cronos. Fuente: 
 
 
c) Características Funcionales 
 
La propuesta consta en cuatro módulos independientes de 9 pisos rematando con las 
azoteas comunes. Dispone de un área total de oficinas de 23,979m2, con superficies desde los 
208 m2, siendo la planta típica de 1.000 m2. El primer nivel, comparte la zona comercial, 
gastronomías al paso, bancos etc., con un área de 1400m2 y los estacionamientos, 
permitiendo elevar una plataforma dando el acceso a las oficinas. Cuatro sótanos con 700 
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estacionamientos distribuidos, 4 SUM, brindando comodidad y seguridad a los trabajadores y 
visitantes. 
d) Características Tecnológicas 
 
El edificio plantea una arquitectura moderna, con vidrio, concreto y granito expuesto, 
materiales nombre y de gran calidad, incorporando a su sistema unas grandes vigas 
potenzadas a modo de cintas lo que permite grandes luces, logrando plantas más limpias. 
La singularidad de este es la doble capa de vidrio, permitiendo limpiar la fachada y 
haciéndola más interesante sin crear un efecto invernadero, permite reducir la contaminación 
sonora exterior. Este desarrollo ha sido reconocido en el VIII Concurso Nacional de Calidad 
Arquitectónica del año 2009 obteniendo el segundo puesto. 
e) Comentario 
 
Sin duda, el centro empresarial cronos es una de las primeras propuestas de 
arquitectura de oficinas modernas en el Perú, con su gran plaza siendo el atractivo en el 
primer piso, sin embargo, este no llega a cumplir con la idea inicial de ser un espacio vivo y 
fluyente, muchas de las personas se movilizan en autos haciendo que no cuente movimiento o 
atractivo al público. 
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2.1.2.2. ANTECEDENTES INTERNACIONALES 
 
 Google México 
 
IMAGEN 12: Google México. Fuente: https://es.wikiarquitectura.com/edificio/google-mexico/ 
 
 
Google tiene muchas oficinas en todo el mundo, el Edificio Google México se ubica 
en Montes Urales, Ciudad de México con un área construido 21,622m2, construido en el año 
2015 diseñado por el Arquitecto Colonnier y Asociados. 
a) Relación con su entorno urbano 
 
El proyecto está ubicado en unas de las prestigiosas calles corporativas de México el 
centro financiero de la ciudad y así las personas que trabajan puedan llegar más rápido, 
mantiene un perfil con su entorno con seis pisos, Con un solo frente principal, dando 
prioridad al peatón con múltiples accesos, enviando todos los vehículos al sótano. 
b) Concepto 
 
Las oficinas de Google buscan “estimular la productividad, inspirar la creatividad y 
reducir el estrés” señalo la empresa, por lo que este será su concepto para diseñar los espacios 
haciéndolos abiertos, coloridos y luminosos ambientados con la cultura mexicana. El 
volumen será de cristal donde se esculpen varias terrazas ampliando la horizontalidad de este 
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es así que genera una segunda lectura de fachadas permitiendo el ingreso de la luz actuando 
como pantalla de sus espacios interiores y el exterior. Haciéndolo un edificio elegante y 
eficaz acentuando la calidad de vida para los usuarios y a la comunidad que lo rodea. 
 
 
 
 
IMAGEN 13: Axonometría Google México. 
Fuente: https://www.archdaily.pe/pe/805616/montes-urales-445-colonnier-y-asociados 
 
 
c) Características Funcionales 
 
El lobby está inspirado en el tradicional papel picado. Los 6 pisos están pensados para 
aquellas personas con capacidades diferentes como la escritura braille. Todos los pisos son 
utilizados por Google. Cada uno de estos pisos tendrá una temática con relación a México. En 
el primer nivel del edificio existe un mural sobre la historia de México y contiene la 
iconografía de Google. 
En el sótano 1 los camiones de basura no tienen acceso ya que la basura es recolectada 
por medio de un montacargas, el segundo piso tiene la temática de naturaleza mexicana, el 
tercero de zonas arqueológicas, cuarto piso de relajación. Aparte de tener oficinas que han 
sido diseñadas con un grado de eficiencia en los espacios lo que permite fomentar la 
comunicación y las ideas. 
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Google apuesta por sus usuarios y su calidad de vida donde propone espacios creativos 
mantenido su objetivo, un gimnasio, hamacas, spa, peluquería, cuarto de meditación, cuarto 
de siestas, sala de juegos, cuarto de música, cuarto de la creatividad, cine, sala de lectura, 
cuartos de hidroponía, bar de café y jugos, sala de conferencias para 135 personas sin dejar de 
lado la tecnología de Google, ya que más de 200 personas trabajan ahí. 
 
 
IMAGEN 14: Sala de lectura Google México. 
Fuente: https://www.clicktoaction.com.mx/nuevas-oficinas-de-google-en-mexico/ 
 
IMAGEN 15: Sala de juegos Google México. 
Fuente: https://www.archdaily.pe/pe/805616/montes-urales-445-colonnier-y-asociados 
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d) Características tecnológicas 
 
La materialidad del edificio es cálida y moderna. Paneles de barro forman las celosías 
laterales, piedra laja los volúmenes inferiores, cristal y aluminio contrastan para flotar por 
encima de la piedra. Los elementos pétreos entran en los espacios interiores disipando su 
aspecto rústico y adquieren más sofisticación. 
El edificio cuenta con la certificación LEED, la más usada en el mundo para avalar 
construcciones amigables con el ambiente, con bajo consumo energético y eficiencia en 
iluminación, promoviendo el uso de autos eléctricos y bicicletas con un área exclusiva, y el 
reciclaje de basura. 
 
 
IMAGEN 16: Ingreso Google México. 
Fuente: https://www.clicktoaction.com.mx/nuevas-oficinas-de-google-en-mexico/ 
 
e) Comentarios 
 
La compañía Google no solo destaca por su tecnología sino también por sus oficinas 
adaptando sus objetivos a sus espacios logrando hacer que sus trabajadores tengan la mejor 
experiencia en el trabajo. Su cultura no pierde sabor, sino que es muy marcada en todos sus 
ambientes con colores, artistas, animales, sin duda Google apuesta no solo por sus negocios 
sino mantiene la cultura de cada país y la calidad de vida de sus trabajadores. 
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 Centro de oficinas de Amerika Plads 
 
IMAGEN 17: Centro de oficinas. Fuente: https://www.archdaily.pe/pe/899324/centro-de-oficinas-de- 
 
 
El Centro de Oficinas está ubicado en København, Dinamarca, con un área construida 
de 15.600m2, en el año 2017 con la participación de PLH Arkitekter 
a) Relación con su entorno urbano 
 
Ubicada en la plaza Amerika con un área total de 150.000m2 donde se desarrolla lo 
comercial y residencial, el edificio marcara su presencia con su esquina en curva creando una 
reunión del contexto con las actividades residenciales, oficinas, restaurantes todas 
interactuando en la plaza. 
b) Concepto 
 
El rígido plan del distrito no fue un problema para colocar dentro del edificio un oasis 
bañado con luz natural desde su techo acristalado y vistas a través de sus ventanas 
acristaladas. 
La altura de sus techos permitirá atraer la máxima luz del día a sus áreas de trabajo. 
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IMAGEN 18: Centro de oficinas. Fuente: https://www.archdaily.pe/pe/899324/centro-de-oficinas-de- 
 
c) Características funcionales 
 
El atrio diseñado con forma orgánica y una escalera abierta serán revestido con 
listones acústicos creando un atmosfera suave y privada. En el nivel bajo del atrio se 
desarrolla reuniones informales constituyendo un atractivo punto. El diseño del mobiliario 
hará contraste con el piso de granito “sama blanco” creando un espacio acogedor y de 
confort. Las oficinas se complementarán con sala de chat, espacio multiusos, salas de 
reunión, y espacios informales como el café en el primer nivel. En el último nivel habrá una 
terraza dando vista hacia lo exterior de sus calles. 
d) Características tecnológicas 
 
El edificio hace un aporte a lo ecológico con su sistema de recolección de agua de 
lluvias, un sistema de regulación para el uso y consumo de la luz usando luces LED, la 
fachada tiene aleros que reflejan la luz del día minimizando su uso. Las ventanas altas en las 
oficinas aprovechan para una ventilación natural, los tragaluces operan con un sistema 
térmico para expulsar el aire caliente y funcionan como ventilación en incendios. 
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IMAGEN 19: Centro de oficinas en corte. Fuente: https://www.archdaily.pe/pe/899324/centro-de-oficinas- 
 
 
 
e) Comentarios 
 
La propuesta logra introducirse en un espacio rígido incorporando a su diseño una 
versión flexible aprovechando con éxito lo natural para las necesidades del edificio 
apuntando hacia lo autosuficiente. Sin embargo, lo interior no llega a relacionarse mucho con 
el exterior por lo que pudo manejar su diseño en el contexto. 
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 Torre Cepsa 
 
 
 
 
IMAGEN 20: Torre Cepsa. Fuente: http://www.peruarki.com/torre-caja-madrid/ 
 
Torre Cepsa ubicada en Madrid, España. Con un área construida de 56,250m2 en el 
periodo del año 2004-2009 por el equipo Foster Partners, el Arquitecto Norman Foster. 
a) Relación con su entorno 
 
Ubicada en la esquina noroeste del cruce del Paseo de la Castellana y Monforte de 
Lemos, la torre fue diseñada para transformar lo que era el antiguo lugar de entrenamiento del 
Real Madrid en un centro de negocios activo. Pronosticando que brindaría 25.000 puestos de 
trabajos y atraer empresas multinacionales a la ciudad. 
Tiene 45 plantas siendo las más alta del grupo que se construyó, considerada como la 
columna vertebral de la ciudad de Madrid, España. 
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b) Concepto 
 
La torre fue pensada como un arco rectangular alto donde los servicios y núcleos de 
circulación enmarcan el cuerpo de las oficinas. 
El arco flotante en ángulo es considerado uno de los diseños más ecológicos con visión a 
futuro, ya que deja la posibilidad a una futura instalación eólica. Es diseñada 
estratégicamente para bloquear el sol de este a oeste, brindando una espectacular vista de las 
montañas a sus usuarios. 
c) Características funcionales 
 
El diseño incluye 5 sótanos para estacionamientos y 34 plantas de oficinas divididas 
en tres bloques una de 11,12 y 11 niveles intercaladas por plantas dobles, un lobby de 
entrada, un atrio acristalado que sirve de transición desde la calle al interior con una altura de 
22m acomodando a un auditorio flotante de cristal. Cada núcleo tiene 7 ascensores, escaleras 
y zonas de servicios que recorren todo el edificio. 
En la parte superior y debajo del portal se dejó un vacío para posibles turbinas eólicas que 
proporcionen energía al edificio. 
 
 
 
IMAGEN 21: Auditorio. Fuente: https://www.fosterandpartners.com/es/projects/torre-cepsa/ 
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d) Características tecnológicas 
 
La estructura es de acero y hormigón armado, con una piel de triple cristal y placas de 
acero inoxidable. El uso de triple cristal en las zonas de oficinas ayudan a mejorar la 
eficiencia del edificio. 
Ninguna de las columnas llega a los cimientos haciendo que los dos núcleos soporten 
todo el peso dejando una base libre de columnas. Estos núcleos unidos entre si están ubicados 
en tres puntos a lo largo del edificio, haciendo que sea esbelta y eficaz frente a los vientos. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
IMAGEN 22: Marco estructural. Fuente: http://www.peruarki.com/torre-caja-madrid/ 
 
El edificio incorpora la sostenibilidad haciendo que cada una de sus oficinas cuente 
con eficiencia energética en el consumo responsable del agua y la luz, y gestión de los 
residuos. 
e) Comentarios 
 
La orientación de la torre ayuda a generar sombras naturales dando pase a la vista de 
las montañas, un edificio pensando en hacer que sus oficinas puedan ser libre ya que los 
núcleos son los que soportan la estructura y no deja de lado el aporte con el medio ambiente. 
2.1.2.3. CONCLUSIONES 
 
Habiendo estudiado referentes de proyectos tanto nacionales como internacionales, se 
tomó en cuenta como aporte para el proyecto lo siguiente: 
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 Los espacios diseñados para oficinas sin importar sus dimensiones deben ser 
ambientes funcionales y cómodos promoviendo el trabajo en equipo y comunicación para así 
aumentar la productividad. 
 Se debe tener en cuenta para poder diseñar el proyecto la ubicación, accesibilidad, y 
servicios complementarios. 
 Las características tecnológicas aun en la arquitectura van desarrollándose a través del 
tiempo y seguirá innovando creando un aporte positivo es así que se tiene en cuenta para el 
proyecto. 
 El aporte al medio ambiente sin duda ha tomado fuerza con el tiempo es así q la 
sostenibilidad da un impacto para extender la vida útil para el proyecto lo que se tiene 
presente en el proyecto. 
2.2. BASE TEÓRICA 
 
2.2.1. ARQUITECTURA MODERNA: LE CORBUSIER 
 
 
“La arquitectura debe ser la expresión de nuestro tiempo y no un plagio de culturas 
pasadas” Recuperado de 
https://issuu.com/teoriadelaarquitecturaunibe/docs/atlas_de_teor a_y_arquitectura._vo_0e8e 
 
2100b0dfbb La principal razón de hacer arquitectura era resaltar al individuo dentro de la 
 
sociedad en la que vive, en el que pueda sentirse cómodo estando en ella. 
 
 
Nos damos cuenta que todo gira al entorno de la naturaleza y la libertad, lo que da 
permite moldear los espacios a su gusto. Resume en cinco puntos básicos su obra, muchos de 
los cuales usaremos en el proyecto. 
 
 Los pilotes: 
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Se utilizan para sostener la edificación cuyo suelo se encuentra en el piso siguiente, es decir, 
se deja un espacio libre debajo para poder ubicar el jardín, plazas u otros espacios públicos. 
 
 La terraza-jardín: 
 
Se trata de aprovechar el espacio del techo como área de esparcimiento o terraza. 
 
 
 La planta libre: 
 
Se eliminan los muros portantes y genera superficies libres para un mejor uso funcional. 
 
 
 Ventana longitudinal: 
 
Las ventanas pueden instalarse en la fachada del edificio sin necesidad de muros exteriores. 
 
 
 La fachada libre: 
 
Los pilares no están alineados con la fachada, se retiran formando voladizos o dobles alturas, 
con tal de poder diseñar una fachada sin condicionarla a la estructura interior. 
 
 
IMAGEN 23: CINCO PRINCIPIOS-1926 Fuente: http://archidialog.com/2010/04/22/le-corbusier-les-maisons-domino/ 
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2.2.2. MOVIMIENTO MODERNO: FUNCIONALISMO 
 
A finales del siglo XIX este principio obtiene popularidad, incorporando a la 
arquitectura un nuevo criterio de funcionalidad. Louis Sullivan expresó: La forma sigue a la 
función. La estética del edificio es el resultado de la finalidad expresiva del edificio. Se 
dejaría a un segundo plano la estética y como prioridad estaría la función y la comodidad del 
usuario. 
En el proyecto como toma de partida es la identificación de las necesidades de los 
usuarios definiendo la zonificación de los diferentes espacios dentro del diseño a proponer, 
teniendo relación con los criterios de diseño y estética. La prioridad de los espacios será 
satisfacer estas necesidades para permitir el adecuado desempeño de las actividades, 
integrando al trabajo la recreación y proponiendo espacios que permitan al usuario una mejor 
productividad y calidad de vida dentro de sus propios roles. 
2.2.3. TEORIA DE RECREACIÓN EN LA PRODUCTIVIDAD LABORAL 
 
Este concepto surge a una necesidad creciente de la vida moderna en la que exige que 
recreación y trabajo se complementen, a fin de que el individuo pueda ser productivo durante 
la jornada de trabajo sin que tenga que agotarse física y moralmente. Como el término indica, 
esta actividad recrea energías del músculo y del cerebro, mediante el adecuado descanso 
proporcionado por una actividad. 
La palabra recreación se deriva del latín: recreatio y significa "restaurar y refrescar la 
persona. 
Las características de la recreación Según Lopategui (2000): 
 
 Ocurre principalmente en el tiempo libre. 
 
 Es voluntaria, la persona la elige sin compulsión de imaginación. 
 
 La recreación provee goce y placer. 
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 Ofrece satisfacción inmediata y directa. 
 
 Se expresa en forma espontánea y original. 
 
 Ofrece oportunidad de autoexpresión y de ella extrae la diversión. 
 
 Le da la oportunidad al individuo de manifestar su creatividad. 
 
 Provee un cambio de ritmo de la vida cotidiana. 
 
 La recreación es sana, constructiva y socialmente aceptable. 
 
 Incluye actividades tanto pasivas como activas 
 
 Puede ser novedosa 
 
2.3. BASE CONCEPTUAL 
 
2.3.1. CONCEPTOS Y DEFINICIONES 
 
 Productividad: vínculo que existe entre lo que se ha producido y los medios que se 
han empleado para conseguirlo (mano de obra, materiales, energía, etc.). La productividad 
suele estar asociada a la eficiencia y al tiempo: cuanto menos tiempo se invierta en lograr el 
resultado anhelado, mayor será el carácter productivo del sistema. La mejor productividad 
supone una mayor rentabilidad en cada empresa. (Julián Pérez Porto y Ana Gardey, 2012) 
 Coworking: Profesionales de diferentes sectores, autónomos, emprendedores y 
empresarios comparten el mismo espacio físico para trabajar en sus propios proyectos, tanto 
físico como virtual. (Zona Coworking, revista online sobre coworking y emprendimiento, 
2017) 
 Demanda: La demanda es la cantidad de un bien o servicio que la gente desea adquirir 
en un determinado tiempo. (Javier J. Navarro. 2008) 
 Recreación laboral: Conjunto de actividades, emociones, experiencias y vivencias 
planificadas que se realizan en los centros de trabajo las cuales son diseñadas a partir de las 
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características y necesidades de la población, para desarrollar y mantener el equilibrio social, 
emocional y físico del trabajador, con la idea de generar satisfacción y disminución de 
patologías laborales. (Ministerio de trabajo y seguridad social de Costa Rica) 
 Contexto urbano: Es el ambiente externo que rodea y está originada por la cultura y la 
naturaleza circundante. La falta de consideración del contexto urbano hace que se rompa la 
imagen de la ciudad de forma abrupta e impactante, como lo sería tener un rascacielos en una 
zona habitacional horizontal. (http://alfambriz.tripod.com/defcontextourbano.htm) 
 Millennials: Jóvenes que llegaron a su vida adulta en el cambio del siglo, conocidos 
como la generación del milenio o generación Y. La mayoría de los medios coinciden en algo: 
estos jóvenes nacidos a partir de los 80 son una generación digital, hiperconectada y con altos 
valores sociales y éticos. Todo esto y más les hace diferentes a generaciones pasadas. (BBVA 
Continental) 
 Sostenibilidad: Especialmente en ecología y economía, que se puede mantener 
durante largo tiempo sin agotar los recursos o causar grave daño al medio ambiente. 
Desarrollo, economía sostenible. (Real Academia Española) 
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CAPITULO III 
ANALISIS DEL LUGAR 
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3.1. ANALISIS URBANISTICO 
 
3.1.1. ESTUDIO DEL CONTEXTO URBANO 
 
3.1.1.1. Estructura urbana 
 
Según la Municipalidad de San Isidro (2012-2022) se divide en 5 sectores donde cada 
sector presenta una conformación urbana de distribución: 
 Ejes viales 
 
 Tramas 
 
 Intensificación de Usos 
 
 Áreas Verdes 
 
Se diferenciará patrones como resultado del proceso de urbanización diferenciándose 
por sus usos y vías. Está condicionada por el dinamismo económico del distrito como 
captación de inversiones, desarrollo tanto comercial como residencial donde se verán en cada 
uno de los sectores. 
 SECTOR 1 
 
El uso que predomina es: RDB, RDM y Comercial. 
 
Vías Principales: Av. Dos de mayo, Av. Javier Prado, Av. Salaverry. Fortaleza 
 
 SECTOR 2 
 
El uso que predomina es: RDB, RDM y Comercial. 
 
Vías Principales: Av. Juan Pezet, Av. Salaverry, la Av. Coronel Portillo. 
 
 SECTOR 3 
 
El uso que predomina es: Comercial-Empresarial, RDB y RDM. 
 
Vías Principales: Av. Javier Prado, Av. Los Conquistadores, Av. Los Libertadores, Av. Las 
Palmeras, Av. Arenales, Av. Petit Thouars, Av. Paseo Parodi y Av. Rivera Navarrete 
 SECTOR 4 
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El uso que predomina es: Comercial-Empresarial y Financiero. 
 
Vías Principales: Av. Javier Prado, Av. Javier Prado Este y la Av. Aramburú, entre Av. Las 
Camelias y Av. Petit Thouars. 
 SECTOR 5 
 
El uso que predomina es: RDM y RDB. 
 
Vías Principales: Av. Javier Prado, Av. Guardia Civil, Av. José Gálvez Barrenechea y Av. 
Pablo Carriquiry 
 T
 
C
 
1
9
 
® 
05 
03 
03 
02 
 
 
276,000 
 
277,000 
 
278,000 
 
279,000 
 
280,000 
 281,000 
® 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
BREÑA 
 
 
 
 
 
 
 
 
LIMA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ATE 
 
MAGDALENA VIEJA 
 
JESUS 
MARIA 
LA VICTORIA  
SAN LUIS 
 
SAN 
MIGUEL 
 
 
LINCE 
 
MAGDALENA 
DEL MAR 
 
 
 
 
 
SAN ISIDRO 
 
 
 
 
SAN BORJA 
 
 
SURQUILLO 
 
 
MIRAFLORES 
 
OCÉANO PACÍFICO 
 
 
 
 
 
BARRANCO 
 
 
SANTIAGO DE 
SURCO 
 
LOCALIZACIÓN 
 
 
 
 
 
15 
 
 
21 
 
05 
 
 
 
15 LA VICTORIA 
 
 
 
04 
22 
04 
04 
 
LINCE 
 
JESUS MARIA 
 
PLAZUELA 
A. DURAND 
01 
04 02 
03 
 
 
23 03 
 
02 03 
01 
 
05 02 
03 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
17 
16 
 
15 
01 
14 01 
02 
 
13 03 
04 
12 
 
 
 
 
 
 
 
 
07 
MAGDALENA 08 
DEL MAR 04 
 
 
 
 
 
 
 
24 
 
 
 
03 
 
 
 
 
 
 
06 PLAZUELA 
 
04 
 
 
 
 
02 
 
02 1-1 
01 
02 
 
03 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
01 
01 11 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
01 
01 09 
10 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
01 
 
01 07 
08 
 
 
 
 
 
 
 
 
01 
01 04 
01 05 
06 
 
 
 
02 
 
 
 
 
 
 
27 01 
01 02 
03 
26 
 
 
 
 
 
01 
28 
02 
26 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
01 
27 
 
01 
02 
28 
02
 
02 
 
 
 
 
 
 
 
 
02 01 
02 
02 
03 
 
 
 
 
 
03 
 
03 
 
03 
03 
08 
07 
 
06 
04 
05 
 
04 04 
 
11 
 
10 
 
09 02 
01 
 
 
 
 
 
 
01 01 
01 01 
05 
 
 
 
03 
 
 
01 
 
01 
03 
 
02 
05 06 
04 
 
03 
05 
PARQUE 
DE LA DIGNIDAD 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
07 
02 01 
 
02 
 
 
01 
03 
 
01 
 
 
 
02 
 
 
03 
 
04 
09 
 
 
 
09 
 
04 
 
01 
10 01 
DOMINGO GARCIA RADA 04 
 
05 
25 01 
01 
04 01 
 
01 
01 
01 
01 14
 
15 
16 
17 
01 12 
13 
 
 
 
02 
02 
02 
 
02 02 
02 02 
02 
02 
 
 
 
 
 
03 
 
01 
02 
 
01 
01 
02 
02 
27 
 
 
03 
03 
02 
 
29 
 
03 
01 
03 
04 
04 
 
03 01 03 
 
02 
01 
05 
 
05 
04 
 
 
 
 
05 05 
 
03 
 
 
01 
 
29 
 
 
01 
 
PARQUE 
02 
 
 
 
 
 
02 
v 
03 
 
04 
 
 
 
 
03 
04 
 
 
06 
 
 
07 
02 
01
 
5-3 
03
 
08 
 
 
07 04 
 
 
 
 
 
ESCALA GRÁFICA 
18 02 
03 
03 02 
03 
04 
05 
06 03 
 
 
PLAZA 
01 
 
30 
02
 
05 02 
01 
02 
 
 
PARQUE 
SAN MARTIN DE PORRAS 01 01 01 
PARQUE m 
02 
 
 
09 02 
03 
02 
01 
02 01 
02 02 
26 
02 02 
 
07 
08 
09 
10 04 
03 02 
3-1 
PADRE CONSTANCIO 
BOLLAR 
01
 
04 
 
 
 04 01 03 
PARQUE 
COMBATE DE 
ABTAO 
 06 
30 
ANDRES AVELINO CACERES 
05 
06 01 
05 30 
02 TALAMANTES DE BAEZA FRAY MELCHOR 
02 
02 
04 
08 
0 125 250 500 
25 
 
02 
1-3 
01
 
02 
02 23 
 
27 
 
02 02 
 
01 
 
 
01 
 
16 
19 17 
 
11 
12 
13 03 
03
 
14 
03 03
 
03 
15 
03 
 
PARQUE 
01 
 
03 01 
28 
PLAZUELA 
02
 
JORGE BASADRE 
01 
 
03 
01
 
31 4-1 
01 
 
32 05 
 
 
01 
01 
 
05 
01 
 
 
02 
01 01 
04 02 
 
 
 
 
 
04 
03 
 
08 
 
07 
PARQUE 
4-2 
 
07 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
02 06 
 
 
31 
01 
30 
 
 
 
32 
 
 
 
02 
 
03 
03 
 
01 03 
02 
01 
01 
31 
 
 
 
 
04 
 
5-2 
 
 
02 03 
PARQUE 
DEL TRABAJADOR 
MUNICIPAL 
 
 
05 
08 
01 02 
03 22 
21 
18 03 MIGUEL DAMMERT MUELLE 
01 
04 
02
 
 
05 06 
ANTEQUERA 10 10 01 02 
01 03 
03 
03 
02 
03
 
07 
 
03 
04 
 
19 
20 PARQUE 
03 ALFONSO UGARTE 
21 
PARQUE 
03 GUATEMALA 
03 
 
 
 
08 
03 
09
 
05 
06 
07 
03 
04 
01 04 
29 02 
03
 
02 
01 
02 
 
 
09 
01 
05 
08 07 
01 01 
31 
 
 
01 02 
01 
BOULEVARD 
01
 
04 
03 
04 
PARQUE 
CORONEL EDUARDO 
DOGNY 
01 
09 
04 02 
04 06 
06 
28
 
 
04 
05 
05
 
01 10 04 
 
 
03 
01 
01 
03 
01
 
10 
03 
11 01 
04 
12 
13 04 
04 01 
 
 
02 
 
 
01 01 
 
02 
02 
03 
 
 
02 02 
07 
01 
01 
06 
30 04 
05
 
02 03 
 
06 
 
08 
07 
 
 
 
33 
32 
 
 
 
 
 
01 02 
DIONISIO DERTEANO 
32 
 
03 
 
 
02 04 
04 
02               
B         
02 
06
 
01 
10 
05 
05 04 29 04 
03 
03 
01 
1-4 02 
14 
04
 
15 
04 
04          1-5 04 1-6 
02
 
03 
04 01 
PLAZUEL
A PAZ 
SOLDAN 
01 
 
03 
PARQUE 
31 
 
01 02 
34 
31 
02 
02 
02 
 
06 
04 
05 
PARQU
E 
08    JUAN DE ARONA 09 
07 
01
 
08 09 
02 
03
 
 
33 
02 
02 
04 02 
01 06 
01 
01 
PARQUE 05
 
DE LA AMISTAD 
 
03 
04 
02 
05 
04 
02 04 
04 01 
02 
02 
09 
01 
 
05 
 
06 02 
05 05 05 01
 
 
 
 
03 
 
03 
01 
JOSE E. J. LEON BARANDIARAN 
 
 
01 
 02 
02 
03 
01 
 
 
03 03 
 
07 PARQUE 
03 AUGUSTO TAMAYO 
MÖLLER 
03 
06 
04 33 
01 
04
 
02 
 
01 03 
04 
 
04 
 
05 05 
05 
 06 
07 PERUANO PALESTINA 
07
 
08 
09 
C 
08 
03 
30 02 
04
 
03 
05
 
08 05 
05 12 
02
 
09 10 
05 
13
 
01 35 
32 05 
 
04 
04
 
33 04 
34 
 01 
 
 
05 5-1 
 
 
07 05 
 
 
02 
01 06 
PARQUE 04 
JOSE DE ACOSTA 
02 07 
 
01 
 
05 
03 
 
02 
02 
01
 
 
31 
 
06 
01 11 
 
03 01 
 
 
 
 
03 
05 
 
 
 
09 09 
10 
 
 
15 
 
PLAZA 
LEONCIO 
PRADO 
 
 
07 
14 PARQUE 
MANUEL PABLO 
BOZA 
06 
04 
 
03 
06 
06 02 
 
07 
06 07 
05 
04 04 
03 
 
09 
02 
08 04 
 
03 
 
07 
 
 
03 
 
01 
 
PARQUE 
PEDRO 
MURILLO 
 
02 
 
 
 
04     02 
 
 
 
06 
05 
 
 
 
 
03 01 
 
 
 
01     
01
 
 
 
04 
 
03 
02 02 
 
03 
02 
01 
04 
36 
04 
03 
33 02 
01 
 
 
 
05 
05 
33 37 
 
 
03 
02 
08 
06 
PLAZA 
VEINTISIETE 07 
04 
DE 
NOVIEMBRE 
 
 
05 
 
 
 
05 
04 
 
 
 
 
 
 
 
34 02 
 
 
 
 
 
 
01 
 
 
01 
01 4-4 03 
01 
 
 
 
 
 
 
 
02 
 
02 
 
34 
06 
03 34 
01 
 
02 
 
01 
 
 
07 
01 35 
01 
01 01 
07 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
07 
 
 
 
 
 
PARQUE 
 
 
 
 
 
 
 
 
08 
08 
08 
 
 
 
 
01 
 
 
 
PARQUE 
QUIÑONE
S 
 
07 
 
08 
 
 
 
 
 
09 
 
 
 
SAN BORJA 
03 
 
 
19 04 
 
08 
19 
2-1 
03 
02 01 
04 
01 01 
32 
07 
0 
0 
0 
 
03 
02 
 
04 04 
02 
 
 
 
01 
 
 
 
 
03 
02 
06 
06 
02 04 
 
 
 
02 
01 
 
 
 
BOSQUE EL 
OLIVAR 
01 
 
 
 
 
 
 
 
02    01 
01 
06
 
06  
06 4-3 
34 
 
04 
07 
02 
 
35 02 
 
03 
 
35 
 
 
03 03 
PARQUE 
35 
02               JOSE LUIS 02 
BUSTAMANTE Y RIVERO
02
 
02 
LAS OROPENDOLAS 
01 
08 
01 
08 
08
 
06 
09 
 
19 
33 
01 
24 
18 
08
 
04 
02 
 
02 
01 05 
02 
0 
0 
03 
0 
 
 
LIMA GOLF CLUB 
 
03 
02 
 
 
 
07 
 
 
03 05 
03 
 
03 
01 
03 03 
 
02 
01 
01 
 
03 
PARQUE 
SANTA 
ROSA 
01 07                07 04 06 
03 
05 
02 
08 
36 
35 
01 
04 
01 09 
01 
08 
36 
36 
 
03 
 
03 
02 03 
02 
02 09 09 
PARQUE 
08           PAPA JUAN PABLO II 01 
03 
23 
09 
24 17 
 
03 01 
39 08 09 
 
 
PARQUE 
04 
 
37 37 
01
 
02 
10 11 
09 
03 01 
01 
PARQUE 
07
 
TENIENTE ENRIQUE PALACIOS 
06 
 
 
 
23 
22
 
 
 
06 
22 
09 
 
10 
 
 
 
 
36 
05 
11 
36 
 
34 
 
 
09 16 
03 
 
 
 
35 02 
 
10 
 
 
21 
02 
05 
 
 
 
 
15 2-2 
04 
 
06 
 
01 
 
 
 
 
05 
 
07 
 
 
 
06 
 
 
03 
 
 
 
 
14 
 
13 
12 
 
PARQU
E 
GENERAL LA FUENTE 01 
04 
 
 
 
07 
 
06 
08 
01 
 
 
 
 
09 
07
 
11 
06 
07 
02 
01 
 
 
02 
07 
 
2-5 05 
 
02 
05 
01 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
04 
03 
 
 
02 
01 
01 01 
 
01 
02 
04
 
04 
01 
 
 
04 
05 
 
3-2 06 
02 05 
01 
 
 
 
 
09 05 
07 
 
 
06 
 
03 
 
 
 
 
 
05 
3-3 
 
M 
 
 
 
 
 
06 
 
02 
 
 
 
 
04 03 
 
 
 
 
 
02 
 
 
04 
 
 
05 
01 
36 
 
01 
 
 
 
 
 
 
 
 
01 37 
01 
 
 
 
 
 
 
01 
02 MANUEL VILLARAN 
 
02 
 
08 10 
38 
40 03 
03 
03 
02 
08 
08 
04 07 
06 
05 
04 
38 04 
11 10 
 
 
 
 
 
01 
 
02 
 
02 
 
02 
11 
 
 
 
11 
 
01 
10 
 
02 
 
 
 
08 
 
05 
06 
 
 
 
03 
04 
 
 
 
03 
5-4 
08 
02 37 
 
 
 
 
PARQ
UE 
20 
01 
 
01 
11
 
05 01 
 
 
01 
04 
 
01 PARQUE 
RENAN ELIAS 
 
01 
 
02 
01 
 
06 
05
 
BOULEVARD 
ALAMEDA BOULEVARD ROOSVELT 02 
02 
02 
02 
10 01 
02 10 
07 04 
06 
PARQUE 01 08 
 
01 
04
 
01 
12 
12 
01 09 
BENEMERITA GUARDIA CIVIL 
37 
 
 
 
04 
19 
06 01 
 
02 
 
06 
PARQUE 03 
08  MARISCAL GAMARRA 02 
 
02 
05 
08 02 
 
 
 
 
PARQUE 01 HERMASIA PAYET 
04
 
ROOSEVE
LT 
03 
 
 
 
 02 
 
 
 
 
03 
11 
02 
01 
02 
 
07 0 
02 
 
03 01 
01 
 
 
01 
PARQUE 
JUAN BAUTISTA BERNINZONI 
12 
38 
 
04 
PARQUE 
BERNALE
S 
03 
 
 
 
 
03 
02 
 
 
 
 
03 03 
18 08 
 
02 
18 
01 
07 09 
 
 
 
 
17 
 
 
 
05 
 
04 
 
 
 
 
03 02 
2-3 01 01 
10 
 
01 
 
PARQUE 
CAPITAN F.A.P. 
03 02
 
JOSE QUIÑONES 
GONZALES 
03 
01 
01 
 
 
03 
 
07 
08 
06
 
 
 
 
 
01 
 
 
 
 
 
 
 PARQUE 
 
 
01 01 
 
 
 
PLAZA 
UNION 
EUROPEA 
06 
 
12 
 
 
01 
09 08 
 
07 
01 
02 
03 
02 
 10 
01 
02 
SURQUILLO 
02 01 
 
 
02 
 
 
 
 
13 
02 
02 
 
01 
01 
 
 
 
10 
01 
02
 
02 
 
PLAZA 
02 
01 02 
03
 
01 
01 
06 
2-4 12   
PARQUE 
02 PAPA PIO XII 
MARIO POLAR 
UGARTECHE 
12 
 
06 
 
09 
 
05 
04 02 
03 
 
 
 
PLAZUELA 
31 
02 
02 
04 
02 
 
 
PLAZUE
LA 
GANDHI 
01 
 
01 
01 
 
PARQ
UE 
GRECI
A 
 
R 
PARQUE 02 
16 
DE PANAMA 
15 
04 01 
 
 
03 
03
 
PARQ
UE 
BELEN 
01 
 
 
 
02 
 
 
 
 
 
06 
 
05 
 
 
 
 
 
 
 
02 
 
 
 
 
03                PARQUE 
GOSTA 
LETTERSTEN 
HOLTZEN 
 
 
02 02 
 
 
 
 
 
 
 
2-6 
03 
03 
 
 
 
 
PARQUE 
ERNESTO ALAYZA 
GRUNDY 
 
 
 
 
02 
 
 
02 
 
01 
 
 
05              01 
03 
 
 
 
02 
02 
04 
02 
 
 
 
 
 
01 
 
 
11 
 
 
 
 
02 
01
 
01 
02 
03 
04
 
 
02 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
05 
DEL ABOGADO               03 03 
03 
14 02 
 
01 
04 
03 04 
 
12 
02 
03 02 01 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
276,000 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
OCÉANO PACÍFICO 
 
10 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
277,0
00 
 
04 
 
 
 
 
 
09 
PARQUE CONTRALMIRANTE 
ERNESTO DE MORA 
 
 
PARQUE  ALBERTO HURTADO 
ABADIA 
 
 
 
16 
 
03 
 
03 
03 05 
04 
01 
 
15 
04
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
278,000 
 
 
 
 
PLAZA AGUSTIN GUTIERREZ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
MIRAFLORES 
08 
LEYENDA 
 
Límite distrital 
Límite vecinal 
 
SIMBOLOGÍA 
 
Sector de junta vecinal N° 01 
Sector de junta vecinal N° 02 
Sector de junta vecinal N° 03 
Sector de junta vecinal N° 04 
Sector de junta vecinal N° 05 
Ca. ALBE 
C
a
. 
8
,6
6
0
,0
0
0
 
8
,6
6
1
,0
0
0
 
8
,6
6
2
,0
0
0
 
8
,6
6
3
,0
0
0
 
8
,6
6
4
,0
0
0
 
L
 
Y
 
8
,6
6
0
,0
0
0
 
8
,6
6
1
,0
0
0
 
8
,6
6
2
,0
0
0
 
8
,6
6
3
,0
0
0
 
8
,6
6
4
,0
0
0
 
02 
03 
02 
30 
01 
04 
38 
36 
10 
11 
 
 
MUNICIPALIDAD 
DE SAN ISIDRO 
GERENCIA: 
 
 
GERENCIA DE AUTORIZACIONES 
Y 
CONTROL URBANO 
SUBGERENCIA: 
 
 
 
SUBGERENCIA DE CATASTRO 
FUENTE DE INFORMACIÓN: 
 
 
 
SUBGERENCIA DE CATASTRO 
TITULO: 
 
 
SECTORES Y SUB-SECTORES 
DE JUNTAS VECINALES 
SISTEMA DE COORDENADAS: 
 
 
 
UTM ZONA 18 S - WGS84 
FECHA: 
 
 
 
SETIEMBRE - 2018 
ESCALA: 
 
 
 
GRÁFICA 
LAMINA: 
 
 
SSV-01 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
279,000 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
280,000 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
281,000 
 44 
 
 
3.1.1.2. Zonificación 
 
Según el plano de zonificación, los usos de suelo predominantes en el distrito se 
dividen en las siguientes zonas: 
 Zonas Residenciales: 
 
Baja (viviendas unifamiliares o bifamiliares), media (quintas, edificaciones de 5 a 6 
pisos), alta (edificaciones de 6 a 15 pisos), muy alta (edificaciones de 15 pisos a más). 
 Zonas Comerciales: 
 
Vecinal (bodegas, farmacias, veterinarias, entre otros), zonal (agencias bancarias, 
entre otros) y metropolitano (tiendas por departamentos, supermercados, entre otros). 
 Zonas de equipamiento: 
 
Educación: Básica, tecnológica, universitaria, post grado. 
 
Hospitalaria: Centro de salud, hospital general, hospital especializado. 
 
 Zonas de recreación pública. 
 
 Zonas de recreación. 
 
 Usos especiales. 
 
 Zonificación monumental. 
 
 Zonas de reglamentación especial. 
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3.1.1.3. Altura 
 
Las alturas máximas de edificación se definen por cada frente de lote según el Plano 
de Alturas de Edificación. 
 Sector 1 predomina una altura de 9 pisos 
 
 Sector 2 predomina una altura de 6 pisos 
 
 Sector 3 predomina una altura de 6 pisos 
 
 Sector 4 predomina una altura de 37 pisos 
 
 Sector 5 predomina una altura de 7 pisos 
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3.1.1.4. Imagen urbana 
 
San Isidro es un distrito que ha sabido adaptarse al desarrollo de nuevos edificios con 
lo tradicional que ya era incorporando lo moderno, haciéndolo llamativo por la calidad de 
vida que ofrece. Si bien existe ya muchos edificios residenciales se caracteriza por ser el 
distrito financiero es por ello que aglomera a los edificios más grandes de Lima. 
Una constante presente en todos los sectores son las áreas verdes y arborización lo que hace 
que refresque el perfil urbano. 
 
 
IMAGEN 24: PERFIL URBANO TÍPICO DE SAN ISIDRO -1926 Fuente: Plan Urbano Distrital de San Isidro 2012- 
 
 
A través del tiempo las edificaciones financieras irían estableciéndose poco a poco 
hasta llegar a ser consolidada como el centro financiero de Lima, este centro contempla 
decenas de edificios que superan los 50 metros considerándolo como los más altos o llamados 
rascacielos. 
La Av. Javier Prado es un eje donde muchas edificaciones compiten por marcar un 
hito y el resultado del perfil es irregular y muy notorio, perjudicándolo. 
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3.1.1.5. Características y problemática urbana 
 
Los cinco sectores San Isidro han sido consolidados de acuerdo con los 
diferentes usos de suelo residencial, mixto, comercial, teniendo en cuenta las siguientes 
consideraciones: 
 Homogeneidad de funciones. 
 
 Proceso de urbanización por lotes, retiros, secciones viales, planeamiento espacial, 
etc. 
 División geográfica de administración tributaria. Servicios como limpieza pública, 
mantenimiento de jardines, agua y desagüe, energía, comunicaciones, seguridad ciudadana, 
etc. 
Cada sector presenta sus características y problemas, que se describen a continuación: 
Sector I 
Tiene un área de 205.90 Has y una población de 13,327 habitantes, densidad 
poblacional de 65 hab/Ha. 
Características 
 
 Pocas áreas verdes 
 
 Los ejes Dos de Mayo y Salaverry se caracterizan por ser residencial y comercial. 
 
 Aumento de la actividad hotelera 
Problemática 
 Las zonas residenciales establecidas que se ven vulneradas por la presión de la 
actividad comercial. 
 Déficit de áreas verdes. 
 
 Deterioro urbano de la zona residencial por la presión comercial, cambiando el uso de 
viviendas a oficinas o restaurantes. 
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IMAGEN 25: Uso de suelo-Sector 1 Fuente: Plan Urbano Distrital de San Isidro 2012-2022 
 
 
Sector II 
 
Tiene un área de 276.00 Has y una población de 15,951 habitantes. Densidad 57 
hab/Has. 
Caracterización 
 
 Los ejes definen subsectores, siendo principalmente los residenciales de 
densidades bajas y medias, ya que en los ejes se da el uso comercial. 
 Destaca las áreas verdes en condominios, lo más resaltantes para la mejora 
de la calidad ambiental. 
 Es la zona residencial con mayor cantidad de áreas verdes. 
 
Problemática 
 
 Al darse una gran presión inmobiliaria, se propicia el crecimiento en altura contrarios 
a la zona residencial. 
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 El uso residencial tiende a consolidarse con mayor densidad alrededor de El Golf. 
 
 Al construirse predios alrededor del Golf de Lima, se construyen edificios de gran 
altura, manteniéndose la densificación. 
 No se lograr una integración con la Costa Verde ya que el tramo es relativamente 
pequeño a diferencia con otros distritos. 
 
 
IMAGEN 26: Uso de suelo-Sector 2 Fuente: Plan Urbano Distrital de San Isidro 2012-2022 
 
 
Sector III 
 
Tiene una superficie de 136.80 Ha y una población de 8,457 habitantes. Densidad 62 
Hab/ha. 
Caracterización 
 
 La existencia de sub-sectores donde el uso residencial predomina se encuentra siendo 
desplazado por el comercio. 
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 El Olivar posee características históricas monumentales con reglamentación especial. 
 
Problemática 
 
 Está ejecutando presión inmobiliaria el sector empresarial en el sector comercial. 
 
 La zona monumental del Olivar se ve interrumpida vialmente y sobre usada. 
 
 La zona de mayor conflicto metropolitano se ve en los encuentros viales de la 
Avenida Javier Prado. 
 
 
IMAGEN 27: Uso de suelo-Sector 3 Fuente: Plan Urbano Distrital de San Isidro 2012-2022 
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Sector IV 
 
Área de superficie de 170.30 Has y una población de 8,950 habitantes. Densidad 52 
Hab/Has. 
Caracterización 
 
 Ya que es el centro financiero más importante del distrito se consolida el sector 
empresarial financiero con uso comercial consolidado y fuerte. 
 Tendencia al desarrollo en altura, variando el perfil urbano 
 
 Grandes tiendas por departamento ubicadas en Paseo de la República con tendencia a 
crecer en altura. 
 La avenida Paseo de la República debido a su característica no sólo divide el sector 
sino también el distrito, llegando a ser una barrera urbana. 
Problemática 
 
 Tendencia a reforzar el uso comercial y financiero con algunas más actividades 
 
 Vulnerabilidad de las zonas residenciales por la presencia de actividades de oficinas y 
servicios con tendencia a expandir sus actividades. 
 Zonas de mucho conflicto vehicular, casi todos los días de la semana 
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IMAGEN 28: Uso de suelo-Sector 4 Fuente: Plan Urbano Distrital de San Isidro 2012-2022 
 
 
Sector V 
 
Tiene una superficie de 195.60 Ha y una población de 10,462 habitantes. Densidad 53 
Hab/Ha. 
Caracterización 
 
 Sector con mayor uso residencial y con comercio destacando equipamientos como el 
Ministerio de Interior. 
Problemática 
 
 Problemas urbanos de mantenimiento de calles, áreas verdes, luminarias, entre otros. 
 
 Impacto indirecto de los terminales terrestres en la Av. Aramburú y Av. Javier Prado. 
 
 Muchos inmuebles existen sin regularización urbana. 
 
 Tendencia al cambio de uso residencial a otras actividades, especialmente comercio 
local u empresas pequeñas. 
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IMAGEN 29: Uso de suelo-Sector 5 Fuente: Plan Urbano Distrital de San Isidro 2012-2022 
 
 
 
3.2. ANÁLISIS DEL COMERCIO EMPRESARIAL 
 
3.2.1. DESARROLLO EMPRESARIAL EN LIMA METROPOLITANA 
 
3.2.1.1. Actividades económicas 
 
La mayor concentración porcentual de empresas del país se ubica en los distritos de la 
Provincia de Lima y la Provincia Constitucional del Callao. 
Según el informe dado por el Instituto Nacional de Estadística e Informática, muestra 
de acuerdo con el ámbito geográfico que Lima Centro representa el 37.6% del total en la 
creación de empresas. 
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AMBITO GEOGRAFICO URBANO 
 
PROV. CALLAO 
7% 
LIMA SUR 
13% 
 
LIMA NORTE 
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LIMA ESTE 
22% 
 
LIMA CENTRO 
38% 
 
 
GRAFICO 1: Creación de Empresas Fuente: Instituto Nacional de Estadística e Informática 
 
 
En el II trimestres de 2018, la cantidad mayor que inicio sus actividades en Lima 
Metropolitana fueron actividades de comercio al por menor registrando un 23,9% del total de 
las nuevas empresas siento este sector uno de los más dinámicos. 
 
 
ACTIVIDADES ECONOMICAS 
 
ACTIVIDADES DE 
SERVICIOS DE COMIDAD Y 
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GRAFICO 2: Actividades económicas Fuente: Instituto Nacional de Estadística e Informática 
 
3.2.1.2. Población Económicamente Activa 
 
La Población en Edad de Trabajar (PET) se define por encontrarse en edad productiva 
es a futuro demandante de empleo, teniendo 14 años de edad a mases. El periodo de análisis 
fue de diciembre 2017-enero-febrero 2018, registrando 7,658.100 con edad para desempeñar 
una actividad. 
57 
 
 
 
 
 
GRAFICO 3: Población Económicamente Activa Fuente: Instituto Nacional de Estadística e Informática 
 
 
En el trimestre de analisis predominó el sexo masculino y la edad fue de 25 a 44 años 
con un nivel de educacion secundaria completa en Lima Metropolitana. 
 
CUADRO 3: Población Económicamente Activa Fuente: Instituto Nacional de Estadística e Informática 
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3.2.2. DESARROLLO EMPRESARIAL EN SAN ISIDRO 
 
3.2.2.1. Actividades Económicas 
 
La ubicación céntrica y estratégica del distrito de San Isidro ayuda a centrar y 
consolidad sus actividades financieras y comerciales, sirviendo como un nodo natural de 
Lima Centro incluso ha desplazado al centro de Lima antigua. El centro financiero es el punto 
donde operan varias sedes de entidades financieras. 
Las actividades económicas predominantes se describen por sectores: 
 
 SECTOR I 
 
Predomina las actividades económicas terciarias, teniendo una PEA que está ocupada 
en su 85,1% en actividades de comercio y servicios, con 480 unidades comerciales. 
 SECTOR II 
 
Predomina las actividades económicas terciarias, teniendo una PEA que ocupa el 
85,3% en actividades de comercio y servicios, con 417 unidades comerciales. 
 SECTOR III 
 
Desarrolla una economía terciaria teniendo una PEA concentrada en 84.9% en 
actividades de comercio y servicios, con 2092 unidades comerciales. 
 SECTOR IV 
 
Desarrolla una economía terciaria teniendo una PEA concentrada en 85.9% en 
actividades de comercio, con 2582 unidades comerciales. 
 SECTOR V 
 
Desarrolla una economía terciar teniendo un PEA concentrada en 84.7% en 
actividades de comercio, con 999 unidades comerciales. 
Dentro de las actividades de comercio y servicios incluyen actividades inmobiliarias, 
empresarial y alquiler, comercio retail, mantenimiento vehiculas, restaurantes, tiendas 
especializadas y hoteles, saludos, financieros 
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3.2.2.2. Población Económicamente Activa 
 
Según el censo del INEI (2007) la P.E.A. es de 29,451 habitantes, de los cuales 68.4% 
son hombres y 51.3% mujeres. La P.E.A. total ocupada es del 98%, que incluyen tanto 
trabajadores privados como públicos. 
Las actividades económicas destacadas dentro de la P.E.A. son: 
 
 
 
IMAGEN 30: Población Económicamente Activa Fuente: Instituto Nacional de Estadística e Informática 
 
 
3.2.3. ANÁLISIS DE LA PROBLEMÁTICA 
 
Según el arquitecto y urbanista Jorge Ruiz de Somocurcio: “Lima tiene 
aproximadamente 1 millón de m2 de oficinas de las cuales el 60% está en San Isidro, 15% en 
Surco y 10% en Miraflores. 
El tiempo ha transformado el uso residencial en comercial, como es el caso del uso de 
las propias viviendas en oficinas dándolas en alquiler o ventas, es así que poco a poco el 
sector inmobiliario y comercial se ha fortalecido para dar paso a edificaciones de gran altura 
para desarrollar sus actividades, haciendo que no se integren a un promedio de alturas. 
ACTIVIDADES ECONOMICAS SEGUN LA PEA 
FINANCIERAS 
COMUNICACIONES 
SALUD 
EDUCACION 
COMERCIO 
SERVICIO DOMESTICO 
INMOBILIARIAS 
0.00% 5.00% 10.00% 15.00% 20.00% 25.00% 
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El concepto del trabajo se ve reflejado en el sector empresarial donde muchos 
edificios comerciales son diseñados con muy buenos acabados brindando elegancia y 
seriedad, con sala de usos múltiples, lobby de gran altura, oficinas A1, terrazas, vistas 
panorámicas, todos envueltos de vidrios, tratando de ofrecer la mejor calidad de oficinas para 
sus usuarios y desarrollarse y crecer como empresas. Siendo muy poco los que ofrecen 
servicios complementarios pensando en lo que realmente necesita el usuario y el medio 
ambiente. 
3.2.4. REQUERIMIENTOS DEL USUARIO 
 
Para que una empresa pueda tener resultados positivos existen muchos factores que 
influyen en su dinámica de crecer. Se analizo el estado y confort de los trabajares en sus 
lugares de trabajo y como refleja esto en su productividad. 
Se tomo como muestra de una encuesta según la PEA lo siguiente: 
 
 Estado anímico del usuario antes del trabajo 
 
 
 
 
GRAFICO 4: Estado de ánimos Fuente: Elaboración propia 
 
 
 Estado anímico después del trabajo 
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GRAFICO 5: Estado de ánimos Fuente: Elaboración propia 
 
 
La productividad de las empresas dependerá de cómo se desarrollan sus trabajadores y 
como se siente en sus ambientes de trabajo, según el informe de la encuesta un 78.6% de 
estos muestran un estado de ánimo apacible, calmado antes y un 66.7% después de 
desarrollar sus actividades en sus trabajos, sin dejar de lado que existe un porcentaje menor 
de personas que muestran un estado aburrido y estresado. 
El lugar de trabajo según la encuesta un 53.3% prefirieron fuera de la oficina ya que 
pasar muchas horas dentro de paredes causaba estrés, aburrimiento. 
 
 
 
 
GRAFICO 6: Lugar de trabajo   Fuente: Elaboración propia 
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Dando como opciones de acuerdo con los comentarios de las encuestas el lugar ideal 
de trabajo debería ser un buen ambiente, con áreas verdes, ambientes de descanso, ambientes 
más dinámicos, buena iluminación, mobiliario cómodo, un concepto de trabajo diferente. 
El resultado de diseñar y crear ambientes teniendo en cuenta las necesidades de los 
trabajadores haría que estos reflejaran un estado de ánimos más que tranquilos (super 
animados y desestresados) aumentando su productividad y brindando un aporte a las 
empresas y así a la economía del país. 
 
 
 
GRAFICO 7: Lugar de trabajo Fuente: Elaboración propia 
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CAPITULO IV 
PROYECTO 
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4.1. TERRENO SELECCIONADO 
 
4.1.1. UBICACIÓN 
 
 
 
 
 
IMAGEN 31: Localización y ubicación. Fuente: Elaboración propia 
 
 
 
El proyecto se localiza en Perú el departamento de Lima, ciudad Lima, distrito de San 
Isidro. Sus límites son al norte con los distritos de Lince y La Victoria, al Este con San Borja, 
al Sur con Surquillo y Miraflores, y al Oeste con Magdalena del Mar y el Océano Pacífico. 
El terreno se ubica entre dos avenidas conocidas como la Av. Javier Prado y la Av. 
 
Jorge Basadre dentro del sector 4-1. Se encuentra en la cdra. 2 de Javier Prado Oeste, justo en 
el paradero Arenales, cerca de entidades financieras, hoteles de 5 estrellas, y restaurantes. 
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IMAGEN 32: Vista aérea-ubicación. Fuente: Elaboración 
 
El proyecto se encuentra en el sector III donde predomina el uso comercial, los lotes 
que conforman el terreno tienen como uso permitido el comercio según sus parámetros. 
Sin embargo, se establece compatibilidad para el desarrollo de proyectos 
empresariales u oficinas que el uso predominante en la propuesta. 
  
 
ESQUEMA DE LOCALIZACIÓN 
ESC: 1/5000 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
6208.00 
 
 
PRPIEDAD DE TERCEROS 
 
PRPIEDAD DE TERCEROS 
 
 
 
ZONIFICACIÓN : CZ 
ÁREA DE ESTRUCTURACIÓN URBANA: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
PLANO DE UBICACIÓN 
ESCALA 1/750 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
PRPIEDAD DE TERCEROS 
DEPARTAMENTO 
PROVINCIA 
DISTRITO 
URBANIZACIÓN 
NOMBRE DE LA VIA 
N° DEL INMUEBLE 
MANZANA 
 
LOTE 
SUBLOTE 
: LIMA 
: LIMA 
: SAN ISIDRO 
: 
: AV. JAVIER PRADO OESTE 
: 
: 
 
: 
: 
 
CUADRO NORMATIVO CUADRO DE ÁREAS (m²) 
 
PARAMETROS NORMATIVO PROYECTO PISOS/ NIV. 
AREAS DECLARADAS 
EXISTENTE DEMOLICIÓN NUEVA AMPLIACION REMODELACION PARCIAL TOTAL 
FIRMA PROP.: FIRMA Y SELLO PROY.: 
USOS COMPATIBLES 
DENSIDAD NETA 
COEF. DE EDIFICACION 
% ÁREA LIBRE 
ALTURA MÁXIMA 
RDA-DRM-CZ 
- 
- 
NO EXIGIBLE 
15 PISOS AV. JAVIER 
PRADO Y 7 PISOS OTRAS 
CALLES 
CZ 
- 
-  
48% 
AV. JAVIER PRADO 15 
PISOS AV. JORGE BASADRE 
7 PISOS CA-LLE LOS 
SÓTANOS(1er,2do Y 3er.) - 
PRIMER PISO - 
SEGUNDO PISO - 
TERCER A SEXTO PISO - 
SETIMO PISO - 
OCTAVO A - 
- 6207.15 - 
- 1657.96 - 
- 2346.28 - 
- 9363.12 - 
- 2633.87 - 
- 6873.36 - 
- 6207.15 
- - 
- - 
- - 
- - 
- - 
18621.45 
1657.96 
2346.28 
9363.12 
2633.87 
6873.36 
 
 
 
 
PROYECTO: 
"CENTRO EMPRESARIAL FINANCIERO Y EL AUMENTO DE LA 
PRODUCTIVIDAD LABORAL EN EL DISTRITO DE SAN ISIDRO" 
 
RETIRO MIN. 
OLIVOS 7 PISOS 
10ML-AV. JAVIER PRADO 10ML-AV. JAVIER PRADO 
5ML- AV. JORGE BASADRE 5ML- AV. JORGE BASADRE 
DECIMOQUINTO PISO 
 
AZOTEA 
 
- - 31.40 - 
 
- - 31.40 
PLANO: 
UBICACIÓN Y LOCALIZACION 
LÁMINA: 
ALINEAMIENTO FACHADA 
ÁREA DEL LOTE NORM. 
- 
EXISTENTE 
- ÁREA PARCIAL - 
- ÁREA TECHADA TOTAL 
- 41527.42 - - - 41527.42 
41527.42 
 
ESCALA: FECHA: 
FRENTE MÍNIMO NORM. 
N° ESTACIONAMIENTOS 
EXISTENTE 
1ESTAC.X 20M2-COMERCIO 
1ESTAC.X35M2-OFICINAS 
- 
287 ESTACIONAMIENTOS 
ÁREA DEL TERRENO 
ÁREA LIBRE 
 
( 48 ) % 
6208.00 
2979.84 
INDICADA NOVIEMBRE 2018 
LEYENDA DE PISOS 
CANTIDAD DE 
PISOS 
TEXTURA 
7 PISOS  
8 PISOS  
15 PISOS  
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4.1.2. DIMENSIONES Y LIMITES 
 
El lote tiene un área total de 6208 m2 aprox., y un perímetro de 327 ml. Limita al Sur 
con edificaciones comerciales, al oeste con la Calle Los Olivos, al este con la Av. Jorge 
Basadre y al norte la Av. Javier Prado Oeste. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
IMAGEN 33: límites del proyecto. Fuente: Elaboración 
 
4.1.3. ACCESIBILIDAD 
 
Al ubicarse sobre la Av. Javier Prado Oeste el lote seleccionado cuenta con una 
excelente accesibilidad siendo este un paradero, adicionalmente está delimitado por la vía 
colectora que es la Av. Jorge Basadre donde desemboca la Av. Arenales. A una cuadra se 
encuentra la Av. Arequipa. A pocas cuadras se encuentra la Vía Expresa el cual une el norte y 
sur de lima proponiendo un acceso más al proyecto. San isidro es un distrito que apuesta por 
el uso de las bicicletas siendo la Av. Jorge Basadre parte de la red ciclista.  Esto califica a 
este lote de tener una excelente accesibilidad vehicular y peatonal. 
LOTE 
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IMAGEN 34. Sistema vial metropolitano de lima Fuente: http://msi.gob.pe/portal/nuestro-distrito/catastro-distrital/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
IMAGEN 35. Red de ciclovía Fuente: http://msi.gob.pe/portal/ciclovias/ 
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4.1.4. TOPOGRAFÍA 
 
La ubicación del terreno seleccionado se encuentra ligeramente en pendiente de 2.00 
m lo que no llega a influir sobre el diseño de la propuesta considerando los 3 niveles de 
sótanos que tiene, por lo tanto, la topografía no es relevante para el proyecto ya que se 
nivelara el mismo. 
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F 12° 5'37.05" 77° 2'6.22" 
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4.2. CRITERIOS DE DISEÑO 
 
4.2.1. CRITERIO URBANO 
 
El proyecto ubicado en la esquina de la Av. Javier Prado es consolidado como un eje 
importante en el distrito de San Isidro comunicando el este y oeste de Lima, y la Av. Jorge 
Basadre - Av. Camino Real el eje que lleva al corazón del centro financiero del distrito, 
donde evidencia, centros empresariales, centros financieros, hoteles, restaurantes. 
Tramo I – Av. Javier Prado Oeste 
 
Tramo II- Av. Jorge Basadre- Camino Real 
Tramo III- Calle Los Olivos 
 
 
IMAGEN 36. Red de ciclovía Fuente: http://msi.gob.pe/portal/ciclovias/ 
 
 
El cruce de Av. Javier Prado con Av. Jorge Basadre llega a ser un punto muy 
concurrido ya que se ubican 3 paraderos cerca, aprovechando esta concurrencia se crea una 
relación con el contexto mediante plazas y espacios públicos brindando al peatón un espacio 
de espera y transición de lo exterior con el interior. Se eleva todo el proyecto para jerarquizar 
PARADER 
PARADERO 
PARADERO 
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la plaza principal creando un acceso por esta intersección y dos secundarios por la 
continuación de la Av. Jorge Basadre y la Calle Los Olivos. Creando un espacio de 
interacción tanto para los usuarios como para los futuros clientes. 
 
 
INGRESO PRINCIPAL 
INGRESO SECUNDARIO 
 
 
IMAGEN 37.Plano de ingresos Fuente: Elaboración propia 
73 
 
 
 
 
IMAGEN 38: AV. JO RGE BASADRE. Fuente: Elaboración propia 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
IMAGEN 39: AV. JO RGE BASADRE. Fuente: Elaboración propia 
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IMAGEN 40: AV.JAVIER PRADO OESTE. Fuente: Elaboración 
 
 
 
 
 
 
 
IMAGEN 41: CALLE LOS OLIVOS. Fuente: Elaboración propia 
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4.2.2. CRITERIO VOLUMÉTRICO 
 
Se partió del perfil urbano y las alturas que tienen actualmente los edificios aledaños 
tratando de no romper con ese perfil. Diseñando dos bloques destacando el más alto en 15 
pisos y el otro bloque de 7 pisos aprovechando los tres frentes, interceptando los bloques 
ortogonales alineados a la forma del terreno para poder aprovechar el área es de ahí que nace 
un gran ducto que servirá para iluminar y ventilar los 15 pisos. 
 
 
 
IMAGEN 42. Criterio volumétrico Fuente: Elaboración propia 
 
 
 
4.2.3. CRITERIO FUNCIONAL 
 
La propuesta se divide en tres sectores, comercial, empresarial y recreación. El sector 
comercial se ubica en el primer y parte del segundo nivel donde se encuentran restaurantes, 
cafetería y agencia bancarias dirigidos a los trabajadores de las oficinas del proyecto y a los 
visitantes. 
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El sector empresarial se ubica desde el segundo nivel hasta décimo quinto, donde se 
encuentras salas de usos múltiples para las capacitaciones, auditorio, sala de reuniones, del 
tercer al sexto piso 6 oficinas por piso y desde el octavo al décimo quinto 1 oficina por piso, 
complementando a todos estos ambientes el nivel 7 resaltará por su aporte a lo recreativo con 
salas de juegos, spa, gimnasio, sala de lectura, comedor y terraza. 
4.2.4. CRITERIO AMBIENTAL 
 
El proyecto se caracterizará por el aporte positivo al medio ambiente mediante sus 
muros y techos verdes, muro cortina con vidrios fotovoltaicos como captador de energía sola 
y protección al edificio, paneles solares y su propio tratamiento de aguas residuales. 
 Muros y techo verdes 
 
También conocidos como jardines verticales o muros vivos. Son un sistema de 
paredes verdes sostenibles donde se cultivan verticalmente, utilizando un riego automatizado. 
Pueden ser utilizados tanto exterior como interior brindando al espacio más vida y dando un 
aporte al medio ambiente. 
Los beneficios son: 
 
 Producen oxígeno, ayudando a reducir la contaminación 
 
 Se aprovecha es espacio vertical de las paredes 
 
 Brindan confort y una imagen saludable a los proyectos 
 
 Minimizan los ruidos del exterior 
 
 Su manteamiento es menor que el de un jardín tradicional en cuestión de tiempo. 
 
 Reduce la transferencia de calor al edificio 
 
Se instalará el jardín vertical el ducto que comunica los 15 pisos y techo verde en el 
nivel 8. El agua para su mantenimiento procederá del tratamiento de aguas residuales del 
edificio 
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IMAGEN 43. Jardín vertical y techo verde Fuente: http://msi.gob.pe/portal/ciclovias/ 
 
 Vidrio Fotovoltaico 
 
Se tiene el mito de que el uso de sistemas generados por el sol solo debe ser usado en 
lugares donde predomine los días soleados, sin embargo, se ha demostrado que se puede 
ganar energía solar aun en días nublados, por ejemplo, Lima. San Isidro ha dado el ejemplo 
instalando puntos ecológicos con el uso de paneles solares, es por ello que se ha aplicado este 
sistema al proyecto. 
Este sistema es un vidrio transparente con propiedades de baja emisividad. Es muy 
parecido al vidrio tradicional agregando a sus propiedades la generación eléctrica gratuita que 
capta del sol, además incrementa el confort térmico en el interior del edificio haciendo uso 
menor de los sistemas de climatización reduciendo la factura de la luz. Este sistema filtra el 
99% de la radiación ultravioleta el cual sus efectos son nocivos, a ello filtra el 90% de la 
radiación infrarroja protegiendo todo lo interior del edificio. Todo esto lo hace ser un 
generador de energía solar con un impacto positivo al edificio y al medio ambiente. 
La energía ganada será utilizada para abastecer la carga de los servicios generales del 
edificio. 
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INTERIOR EXTERIOR 
 
IMAGEN 44 Vidrio Fotovoltaico Fuente: https://www.slideshare.net/AnaSanz92/vidrio-fotovoltaico 
 
 
 Tratamiento de aguas residuales 
 
Es un sistema de transformación del agua contaminada mediante procesos químicos, 
físicos y biológicos a un agua para un mejor uso humano. Estas aguas son generas por 
residencias, instituciones, locales comerciales, etc. 
Las aguas residuales son residuos líquidos que provienen de los lavaderos, duchas, 
cocinas. Muchas de estas aguas provienen de las lluvias, pero para el proyecto solo se 
recuperan las aguas residuales del sector D (bancos, auditorio y oficinas Tipo B) mediante 
una red de drenaje las cuales serán tratadas para el uso de riego de los jardines. 
4.2.4. CRITERIO CONSTRUCTIVO 
 
Para poder lograr luces más largas en el proyecto se ha utilizado el sistema losa 
prefabricada, una losa maciza bidireccional. Un sistema basado en unir aire y acero y como 
resultado una losa más liviana. Conserva el uso de columnas, pero las vigas no resaltan ni 
están presenten aquí solo el tipo de losa maciza el cual contiene esferas plásticas huecas 
recicladas entre un entramado de acero y relleno de concreto reduciendo el uso de este, esto 
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hace que el peso de la losa sea menos, sea más liviana. Los beneficios de usar este sistema 
son: 
 MAS ESPACIO, MENOS COLUMNAS. 
 
Permite colocar columnas inter-ejes 50% mayores. Un fondo de losa sin vigas 
haciendo un diseño más libre y flexible. 
 CONSTRUCCION RAPIDA, SIMPLE Y SEGURA. 
 
El proceso de construcción de este sistema hace que se ahorre dinero en concreto, 
vigas, transporte, eso disminuye el tiempo del proceso y a la vez lo hace segura. 
 AHORRA EN MATERIALES 
 
Al permitir color columnas en mayores luces y sin vigas, permite un mejor diseño, 
aumentando su uso. 
 
 
IMAGEN 45 Parámetros de losa : http://www.bubbledeck.com.ar/ 
 
 
Según los parámetros establecidos por el sistema, Se ha utilizado para el proyecto según las 
características de este el tipo BD0340. 
80 
 
 
 
 
 
A.ENCONFRADO 
SISTEMA: SISTEMA BUBBLEDECK 
TIPO DE LOSA: LOZA MACIZA 
 
A. CONCRETO 
PERALTE DE LOSA 34cm 
PERALTE DE TABLETA 6cm 
VOLUMEN DE CONCRETO 
EN TABLETA 
PESO DE CONCRETO EN 
TABLETA 
2.16m3 
 
4752.00kg 
 
 
B. ESFERAS 
DIAMETRO DE ESFERA 27cm 
VOLUMEN DE ESFERA 0.010m3/m2 
PESO DE ESFERA 0.36 kg 
NUMERO DE ESFERA 360 pzas. 
PESO TOTAL DE ESFERAS 129.6kg 
 
C. ARMADURA 
PESO DE ARMADURA 1.15kg 
PESO TOTAL DE ARMADURA 54.97kg 
 
PESO TOTAL DE LA TABLETA 5224.39kg 
VOLUMEN TOTAL DE 
 CONCRETO EN 36M2(3x12m) 6.12m3  
 
 
CUADRO 4 Parámetros de losa Fuente: 
 
file:///I:/TESIS/01.%20referencias/Manula%20De%20Proceso%20Constructivo%20De%20Losas%20Bubble%20Deck 
IMAGEN 46 Parámetros de losa Fuente: 
ESPECIFICACIONES TECNICAS 
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IMAGEN 47 Análisis estructural Fuente: Elaboración propia 
IMAGEN 48: 3D estructural Fuente: Elaboración propia 
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4.3. PROGRAMACIÓN ARQUITECTÓNICA 
 
4.3.1. CUADRO DE ZONAS 
 
ZONA ACTIVIDADES AMBIENTES 
 
 
 
COMERCIAL 
 
COMPRA 
VENTA 
 
RESTAURANTES 
CAFETERIAS 
AGENCIA BANCARIAS 
 
 
 
 
EMPRESARIAL 
 
TRABAJO HALL 
NEGOCIOS RECEPCION 
ADMINISTRATIVAS SALA DE ESPERA 
OFICINAS A 
OFICINAS B 
OFICINAS C 
SALA DE REUNIONES 
COMEDOR-TERRAZA 
 
 
CULTURAL 
 
CHARLAS 
PRESENTACIONES 
CAPACITACIONES 
AUDITORIO 
FOYER 
SUM 
SERVICIOS (SS.HH.) 
 
 
ESPARCIMIENTO 
 
RELAJACION 
RECREACION 
INTERACCION 
GIMNASIO 
SALA DE JUEGOS 
SALA DE LECTURA 
SPA 
 
ADMINISTRACION 
 
CONTROL 
DIRECCION 
VIGILANCIA 
OFICINAS 
SALA DE REUNIONES 
COMEDOR-ESTAR 
 
 
 
 
SERVICIOS 
GENERALES 
 
MANTENIMIENTO 
LIMPIEZA 
SEGURIDAD 
CUARTO TECNICO 
DEPOSITOS 
CASA DE FUERZA 
TRATAMIENTO DEL AGUA 
CUARTO DE INSTALACIONES 
CASETA DE VIGILANCIA 
SSHH- VESTIDORES 
SALA DE ESTAR EMPLEADOS 
COMEDOR EMPLEADOS 
 
CUADRO 5 Cuadro de zonas Fuente: Elaboración propia 
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4.3.2. ESQUEMAS DE ZONIFICACIÓN 
 
Teniendo las áreas definidas, la zonificación será propuesta teniendo en cuenta al 
usuario y al acceso. La ubicación de la zona comercial estará en el primer nivel dándoles 
accesibilidad al usuario del propio edificio y a los visitantes, siendo esta la zona donde 
concurren más personas. El ingreso para esta zona estará dado por 3 accesos, uno principal 
ubicada en la intersección de la Av. Javier Prado Oeste con Av. Jorge Basadre mediante una 
plaza, el primer ingreso secundario será por la Av. Jorge Basadre definida por el paradero 
Jorge Basadre, y el segundo por la Calle los Olivos lo cual servirá para los empleados. 
La zona empresarial tiene acceso desde el primer nivel, al estar contenida dentro de la 
zona comercial, se manejará un control de flujos para no cruzarlos. 
La zona cultural estará ubicada en el segundo nivel accediendo por el nivel anterior. 
 
Es aquí que el acceso al público se ve más restringido. 
 
La zona de esparcimiento contara con casi toda una planta para desarrollar sus 
actividades ubicada en el nivel sétimo, compartiendo este piso con la zona administrativa del 
edificio. 
La zona de servicios generales se ubica en los tres sótanos del proyecto, desarrollando 
actividades en cada nivel. El personal de mantenimiento permanecerá más tiempo estos 
lugares se le separo un espacio de estar siguiendo el concepto del proyecto. 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
IMAGEN 47 Planta tercer Sótano Fuente: Elaboración propia 
8
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IMAGEN 48 Planta Primer Piso Fuente: Elaboración propia 
8
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IMAGEN 49 Planta Segundo Piso Fuente: Elaboración propia 
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IMAGEN 50 Planta Típica Cuarto al Sexto Piso Fuente: Elaboración propia 
8
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IMAGEN 51 Planta Séptimo Piso Fuente: Elaboración propia 
8
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IMAGEN 52 Planta Típica Noveno al Decimoquinto Piso Fuente: Elaboración propia 89
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
CUADRO DE AREAS 
 
ZONA SECTOR AMBIENTE CANTIDAD M2 SUBTOTAL 
 
 
SERVICIOS 
COMPLEMENTARIOS 
 
 
SERVICIOS 
DEPOSITO OFICINAS TIPO A 8.00 21.15 169.20 
DEPOSITO OFICINAS TIPO C 3.00 43.30 129.90 
SS.HH. PUBLICO MUJERES 1.00 21.40 21.40 
SS.HH. PUBLICO HOMBRES 1.00 21.40 21.40 
ESTACIONAMIENTO 1.00  4084.24 
 
 
 
 
 
SERVICIOS 
GENERALES 
 
 
 
 
 
 
SERVICIOS 
CUARTO DE RESIDUOS 1.00 56.00 56.00 
CUARTO DE INSTALACIONES 1.00 6.86 6.86 
CUARTO CO 2.00 9.50 19.00 
CTO. LIMPIEZA 1.00 4.66 4.66 
ESTACION ACELEROMETRICA 1.00 4.70 4.70 
MANTENIMIENTO 1.00 12.20 12.20 
CISTERNA DE COMSUMO 01 1.00 24.71 24.71 
CISTERNA DE COMSUMO 02 1.00 21.05 21.05 
CISTERNA ACI 1.00 30.71 30.71 
TRATAMIENTO DE AGUAS RESIDUALES 1.00 108.60 108.60 
CUARTO DE BOMBAS 1.00 60.10 60.10 
 AREA PARCIAL 4774.73 
MURO Y CIRCULACION 30% 1432.42 
AREA TOTAL - TERCER SOTANO 6207.15 
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CUADRO DE AREAS 
ZONA SECTOR AMBIENTE CANTIDAD M2 SUBTOTAL 
 
SERVICIOS 
COMPLEMENTARIOS 
 
 
SERVICIOS 
DEPOSITO OFICINAS TIPO A 8.00 21.15 169.20 
DEPOSITO OFICINAS TIPO C 3.00 43.30 129.90 
SS.HH. PUBLICO MUJERES 1.00 21.40 21.40 
SS.HH. PUBLICO HOMBRES 1.00 21.40 21.40 
ESTACIONAMIENTO 1.00  4193.44 
 
 
 
 
SERVICIOS 
GENERALES 
 
 
 
 
SRVICIOS 
CUARTO TECNICO 1.00 12.80 12.80 
SOPORTE INFORMATICO 1.00 12.13 12.13 
JEFATURA DEL PERSONAL 1.00 23.41 23.41 
CUARTO DE INSTALACIONES 1.00 6.86 6.86 
CUARTO CO 2.00 9.50 19.00 
MANTENIMIENTO 1.00 21.88 21.88 
CTO. LIMPIEZA 1.00 4.66 4.66 
COMEDOR DEL PERSONAL 1.00 105.07 105.07 
SALA DE ESTAR DEL PERSONAL 1.00 33.58 33.58 
 AREA PARCIAL 4774.73 
MURO Y CIRCULACION 30% 1432.42 
AREA TOTAL - SEGUNDO SOTANO 6207.15 
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CUADRO DE AREAS 
ZONA SECTOR AMBIENTE CANTIDAD M2 SUBTOTAL 
 
SERVICIOS 
COMPLEMENTARIOS 
 
 
SERVICIOS 
DEPOSITO OFICINAS TIPO A 8.00 21.15 169.20 
DEPOSITO OFICINAS TIPO C 3.00 43.30 129.90 
SS.HH. PUBLICO MUJERES 1.00 21.40 21.40 
SS.HH. PUBLICO HOMBRES 1.00 21.40 21.40 
ESTACIONAMIENTO 1.00  4180.00 
 
 
 
 
 
SERVICIOS 
GENERALAES 
 
 
 
 
 
 
SERVICIOS 
SS.HH. VESTIDORES HOMBRES PERSONAL 1.00 24.87 24.87 
SS.HH. VESTIDORES MUJERES PERSONAL 1.00 22.41 22.41 
MANTENIMIENTO 1.00 20.30 20.30 
CTO. LIMPIEZA 1.00 4.66 4.66 
CUARTO DE INSTALACIONES 1.00 6.86 6.86 
CUARTO CO 2.00 9.50 19.00 
ALMACEN DE RESTAURANTES 3.00 23.00 69.00 
DEPOSITO GENERAL 1.00 16.35 16.35 
GRUPO ELECTROGENO 1.00 26.52 26.52 
TABLERO GENERAL 1.00 25.89 25.89 
SUBESTACION ELECTRICA 1.00 30.72 30.72 
CUARTO DE BASURA 1.00 10.40 10.40 
 AREA PARCIAL 4798.88 
MURO Y CIRCULACION 30% 1439.66 
AREA TOTAL - PRIMER SOTANO 6238.54 
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CUADRO DE AREAS 
ZONA SECTOR AMBIENTE CANTIDAD M2 SUBTOTAL 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
COMERCIAL 
 
 
 
 
RESTAURANTES 
AREA DE COMENSALES 2.00 167.70 335.40 
BARRA 2.00 12.10 24.20 
SH. MUJERES 2.00 4.64 9.28 
SH. HOMBRES 2.00 4.84 9.68 
CTO. LIMPIEZA 2.00 1.62 3.24 
COCINA 2.00 20.58 41.16 
CTO. BASURA 2.00 2.58 5.16 
ALMACEN 2.00 2.18 4.36 
SH. EMPLEADOS 2.00 2.89 5.78 
 
 
 
 
 
AGENCIA BANCARIAS 
CAJEROS AUTOMATICOS 3.00 25.80 77.40 
MANTENIMIENTO DE CAJEROS 3.00 7.73 23.19 
SALA DE ESPERA 3.00 50.50 151.50 
PLATAFORMA 3.00 18.46 55.38 
VENTANILLA 3.00 16.30 48.90 
OFICINA GERENTE 3.00 8.60 25.80 
KITCHENETT 3.00 7.60 22.80 
SH. HOMBRES 3.00 2.72 8.16 
SH. MUJERES 3.00 2.14 6.42 
BOVEDA 3.00 11.61 34.83 
 
 
 
 
CAFETERIA 
AREA DE COMENSALES 1.00 167.70 167.70 
BARRA 1.00 12.10 12.10 
SH. MUJERES 1.00 4.64 4.64 
SH. HOMBRES 1.00 2.97 2.97 
COCINA 1.00 20.58 20.58 
CTO. BASURA 1.00 2.58 2.58 
ALMACEN 1.00 2.18 2.18 
SH. EMPLEADOS 1.00 3.26 3.26 
 
SERVICIOS 
GENERALES 
 
 
SERVICIO 
HALL 1.00 32.10 32.10 
CTO. LIMPIEZA 1.00 5.65 5.65 
BAÑO 1.00 3.67 3.67 
CUARTO DE INSTALACIONES. 1.00 6.86 6.86 
CUARTO DE VIGILANCIA 1.00 23.16 23.16 
EMPRESARIAL LOBBY 
REPECION 3.00 17.02 51.06 
SALA DE ESPERA 1.00 44.20 44.20 
 AREA PARCIAL   1275.35 
MURO Y CIRCULACION 30% 382.61 
AREA TOTAL - PRIMER PISO 1657.96 
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CUADRO DE AREAS 
ZONA SECTOR AMBIENTE CANTIDAD M2 SUBTOTAL 
 
 
 
 
COMERCIAL 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
CULTURAL 
 
 
 
 
RESTAURANTES 
AREA DE COMENSALES 2.00 167.70 335.40 
BARRA 2.00 12.10 24.20 
SH. MUJERES 2.00 4.64 9.28 
SH. HOMBRES 2.00 4.84 9.68 
CTO. LIMPIEZA 2.00 1.62 3.24 
COCINA 2.00 20.58 41.16 
CTO. BASURA 2.00 2.58 5.16 
ALMACEN 2.00 2.18 4.36 
SH. EMPLEADOS 2.00 2.89 5.78 
SUM 
SUM 4.00 204.00 816.00 
DEPOSITO 1.00 28.20 28.20 
 
 
 
AUDITORIO 
FOYER 1.00 110.02 110.02 
SALA DE AUDITORIO 1.00 245.30 245.30 
ESCENARIO 1.00 24.65 24.65 
VESTIDORES 2.00 8.62 17.24 
DEPOSITO 1.00 10.00 10.00 
CTO. CONTROL 1.00 4.90 4.90 
BAÑOS 1.00 2.92 2.92 
EMPRESARIAL SALA DE REUNION SALA DE REUNIONES 2.00 50.24 100.48 
SERVICIOS 
GENERALES 
 
SERVICIOS 
 
CUARTO DE INSTALACIONES 
 
 
1.00 
 
 
6.86 
 
 
6.86 
 AREA PARCIAL   1804.83 
MURO Y CIRCULACION 30% 541.45 
AREA TOTAL - SEGUNDO PISO 2346.28 
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CUADRO DE AREAS 
ZONA SECTOR AMBIENTE CANTIDAD M2 SUBTOTAL 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
EMPRESARIAL 
 
HALL OFICINAS 
HALL 3.00 45.00 135.00 
SALA DE ESPERA 2.00 20.10 40.20 
ESPACIO CASUAL 1.00 54.00 54.00 
 
 
 
 
 
OFICINA TIPO A 
200m2 
RECEPCION 3.00 4.90 14.70 
SALA DE ESPERA 3.00 10.76 32.28 
AREA DE TRABAJO 3.00 118.00 354.00 
OFICINA GERENTE 6.00 5.30 31.80 
SH. GERENTE 6.00 2.90 17.40 
SALA DE REUNIONES 3.00 25.34 76.02 
CTO. DATA 3.00 6.90 20.70 
ESPACIO CASUAL 1.00 15.70 15.70 
KITCHENET 3.00 7.17 21.51 
SH. HOMBRES 3.00 4.47 13.41 
SH. MUJERES 3.00 4.60 13.80 
 
 
 
 
 
OFICINA TIPO B 
500m2 
RECEPCION 3.00 6.75 20.25 
SALA DE ESPERA 3.00 9.12 27.36 
AREA DE TRABAJO 3.00 160.04 480.12 
OFICINA GERENTE 6.00 13.65 81.9 
SH. GERENTE 6.00 5.00 30 
SALA DE REUNIONES 6.00 21.86 131.16 
CTO. ELECTRICO 3.00 9.17 27.51 
CTO. SISTEMAS 3.00 11.44 34.32 
ESPACIO CASUAL 1.00 12.30 12.3 
KITCHENET 3.00 9.20 27.6 
SH. HOMBRES 3.00 13.50 40.5 
SH. MUJERES 3.00 13.40 40.2 
SERVICIOS 
GENERALES 
 
SERVICIOS 
 
CUARTO DE INSTALACIONES 
 
 
1.00 
 
 
6.86 
 
 
6.86 
 AREA PARCIAL   1800.60 
MURO Y CIRCULACION 30% 540.18 
AREA TOTAL -TERCER A SEXTO PISO 2340.78 
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CUADRO DE AREAS 
ZONA SECTOR AMBIENTE CANTIDAD M2 SUBTOTAL 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
RECREATIVA 
 
 
 
 
GIMNASIO 
AREA DE MAQUINAS 1.00 198.83 198.83 
SALON 1.00 56.82 56.82 
AREA FUNCIONAL 1.00 140.36 140.36 
RECEPCION 1.00 8.17 8.17 
SSHH. VESTIDORES MUJERES 1.00 39.51 39.51 
SSHH. VESTIDORES HOMBRES 1.00 39.51 39.51 
DEPOSITO 1.00 10.50 10.50 
CTO. LIMPIEZA 1.00 4.10 4.10 
 
 
 
SALA DE 
RELAJACION 
RECEPCION 1.00 3.30 3.30 
SALA DE INTRODUCCION 1.00 11.20 11.20 
SH. VESTIDORES MUJERES 1.00 13.65 13.65 
SH. VESTIDORES HOMBRES 1.00 14.48 14.48 
SALA DE MASAJES 1.00 26.71 26.71 
SALA DE HIDROMASAJES 2.00 9.90 19.80 
SAUNA 1.00 14.52 14.52 
CAMARA DE ENFRIAMIENTO 1.00 17.88 17.88 
 
 
 
SALA DE JUEGOS 
VIDEOJUEGOS 2.00 20.50 41.00 
VIDEOJUEGOS 3D 2.00 10.65 21.30 
BILLAR 1.00 28.21 28.21 
PIN PON 1.00 17.58 17.58 
FULBITO DE MESA 1.00 10.53 10.53 
DANCE DANCE REVOLUTION (DDR) 1.00 6.15 6.15 
JUEGOS DE MESA 2.00 5.45 10.90 
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RECREATIVA 
 
 
COMEDOR 
AREA DE COMENSALES 1.00 170.90 170.9 
AREA DE PREPARACION 1.00 17.24 17.24 
DEPOSITO 1.00 2.46 2.46 
SS.HH. MUJERES 1.00 10.65 10.65 
SS.HH. HOMBRES 1.00 10.46 10.46 
TERRAZA 1.00 600.10 600.1 
HALL 
HALL 1.00 120.30 120.3 
ESPACIO CASUAL 1.00 53.33 53.33 
 
 
 
 
ADMINISTRACION 
 
 
 
OFICINAS 
ADMINISTRATIVAS 
RECEPCION 1.00 4.88 4.88 
SALA DE ESPERA 1.00 5.83 5.83 
AREA DE TRABAJO 1.00 142.57 142.57 
OFICINA GERENTE 1.00 14.90 14.9 
SH. GERENTE 1.00 2.93 2.93 
OFICINA ADMINISTRADOR 1.00 14.11 14.11 
SH. ADMINISTRADOR 1.00 2.93 2.93 
CTO. DATA 1.00 8.78 8.78 
KITCHENETE 1.00 11.35 11.35 
SERVICIOS 
GENERALES 
SERVICIOS CUARTO DE INSTALACIONES 
 
1.00 
 
6.86 
 
6.86 
 AREA PARCIAL 2026.05 
MURO Y CIRCULACION 30% 607.82 
AREA TOTAL -SETIMO PISO 2633.87 
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CUADRO DE AREAS 
ZONA SECTOR AMBIENTE CANTIDAD M2 SUBTOTAL 
 
 
 
 
 
 
 
EMPRESARIAL 
 
 
 
 
 
 
 
OFICINAS TIPO C 
900m2 
RECEPCION 2.00 9.35 18.70 
HALL 2.00 44.36 88.72 
SALA DE ESPERA 2.00 11.82 23.64 
AREA DE TRABAJO 1.00 284.87 284.87 
OFICINA GERENTE 2.00 13.47 26.94 
SH. GERENTE 2.00 4.32 8.64 
SALA DE REUNION 01 1.00 54.83 54.83 
SALA DE REUNION 02 1.00 26.44 26.44 
CTO. ELECTRICO 1.00 9.50 9.50 
CTO. SISTEMAS 1.00 10.70 10.70 
COOL WORKING 1.00 29.70 29.70 
MODULO USOS MULTIPLES 3.00 4.80 14.40 
KITCHENET 1.00 19.62 19.62 
SH. DISCAPACITADO 1.00 5.50 5.50 
SH. HOMBRES 1.00 15.92 15.92 
SH. MUJERES 1.00 15.92 15.92 
SERVICIOS 
GENERALES 
SERVICIOS CTO. INSTALACIONES 
 
1.00 
 
6.86 
 
6.86 
 AREA PARCIAL 660.90 
MURO Y CIRCULACION 30% 198.27 
AREA TOTAL - OCTAVO A DECIMOQUINTO PISO 859.17 
 
AREA TOTAL DE LOS PISOS 28490.89 
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ZONA 
AREA EN EL 
PROYECTO 
PORCENTAJE DEL 
PROYECTO 
COMERCIAL 1890.00 6% 
EMPRESARIAL 12603.02 39% 
CULTURAL 1259.23 4% 
ESPARCIMIENTO 1810.91 6% 
ADMINISTRACION 208.28 1% 
SERV. GENERALES 14447.22 45% 
 
 
 
 
 
 
4% 1% 
5% 
COMERCIAL 
EMPRESARIAL 
CULTURAL 
ESPARCIMIENTO 
ADMINISTRACION 
SERV. GENERALES 
39% 
45% 
6% 
100 
 
4.3.4. CALCULO DEL REGLAMENTEO NACIONAL DE EDIFICACIONES 
ZONA COMERCIAL 
NORMA A.130 REQUISITOS DE SEGURIDAD 
CALCULO DE CIRCULACION DE ESCALERAS 
 
ZONA 
AFORO- 
EVACUACION 
ANCHO 
MINIMO 
FACTOR 
AFORO 
PISO 
 REDONDEO 
ANCHO MIN. 
COMERCIO 
CIRCULACION DE 
EVACUACION 
 
 
AREA COMERCIAL MAYOR A 2800M2 POR PISO ANCHO MIN 1.50 
ESCALERAS DE 
EVACUACION 
OFICINAS 
CIRCULACION DE 
EVACUACION 
 
50 O MENOS 
 
0.90 
 
-- 
 
43.00 
 
0.90 
 
0.90 
50 O MAS 1.20 0.01 62.00 0.31 1.80 
ESCALERA DE 
EVACUACION 
  
1.20 
    
1.20 
NOTA: LAS ESCALERAS DEBEN TENER UN ANCHO SIMILAR DE CIRCULACION DE EVACUACION PARA NO 
CREAR CUELLO DE BOTELLAS O EMBUDO. 
 
 
NORMA A.070 COMERCIO 
CALCULO DE AFORO 
 
NIVEL-AMBIENTE 
 
AREA DE VENTA 
INDICE DE 
AFORO (m2 x 
PERSONA) 
 
AFORO 
POR TIPO 
 
CANT 
 
AFORO TOTAL 
 
M2 TOTAL DE 
OFICINA 
NIVEL 1 
RESTAURANTES 
Area de mesas 180.00 1.50 120 2.00 240 360.00 
Cocina 48.00 9.30 5 2.00 10 96.00 
CAFETERIA 
Area de mesas 180.00 1.50 120 1.00 120 180.00 
Cocina 48.00 9.30 5 1.00 5 48.00 
AGENCIA BANCARIA 150.00 5.00 30 3.00 90 450.00 
NIVEL 2 
RESTAURANTES 
Area de mesas 180.00 1.50 120 2.00 240 360.00 
Cocina 48.00 9.30 5 2.00 10 96.00 
SUM 200.00 1.5 133 4.00 533 800.00 
AUDITORIO 300.00  222 1.00 222 300.00 
SOLO SE CONSIDERO EL AREA DE VENTA SEGUN EL RNO CAP II ART. 8 1471 2690.00 
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CALCULO DE SS.HH. RNE 
  
HOMBRES 
 
MUJERES 
AFORO 
MAXIMO 
PROYECTO 
HOMBRES MUJERES 
RESTAURANTES 
Publico 2L,2U,2I 2L,2I 60 2L,2U,2I 2L,2I 
Empleados 1L,1U,1I 1L.1I 5 1L,1U,1I 1L.1I 
CAFETERIA 
Publico 2L,2U,2I 2L,2I 60 2L,2U,2I 2L,2I 
Empleados 1L,1U,1I 1L.1I 5 1L,1U,1I 1L.1I 
AGENCIA BANCARIA 
Empleados 1L,1U,1I 1L.1I 25 1L,1U,1I 1L.1I 
AUDITORIO      
Empleados 1L,1U,1I 6 1L,1U,1I 
Publico 2L,2U,2I 2L,2I 222 
6L,6U,6I* 6L,6I* 
SUM 5L,5U,5I 5L,5I 533 
SS.HH. DISCAPACIT 1L,1U,1I  1L,1U,1I 
*ESTE SSHH COMPARTEN USOS 
 
 
NORMA A0.70 CALCULO DE ESTACIONAMIENTO RNE 
PERSONAL: 1 ESTACIONAMIENTO CADA 5 PERSONAS  3 
PUBLICO: 1 ESTACIONAMIENTO CADA 10 PERSONAS  45 
 TOTAL 48 
 
 
ZONA DE OFICINAS 
 
NORMA A.070 OFICINAS 
CALCULO DE AFORO 
NIVEL 3/4/5/6 
OFICINAS TIPO A 200.00 9.50 21 12.00 253 2400.00 
OFICINAS TIPO B 500.00 9.50 53 12.00 632 6000.00 
OFICINAS TIPO C 900.00 9.50 95 8.00 758 7200.00 
SÓLO SE CONSIDERÓ EL ÁREA ÚTIL: OFICINAS, SALAS DE REUNIONES, ETC. 
NO HALL NI SSHH, CTO. DE LIMPIEZA 
 
1642 
 
15600.00 
 
CALCULO DE SS.HH. RNE 
  
HOMBRES 
 
MUJERES 
AFORO 
MAXIMO 
PROYECTO 
HOMBRES MUJERES 
OFICINAS TIPO A 1L,1U,1I 1L.1I 21 1L,1U,1I 1L.1I 
OFICINAS TIPO B 2L,2U,2I 2L,2I 53 2L,2U,2I 2L,2I 
OFICINAS TIPO C 3L,3U,3I 3L,3I 95 3L,3U,3I 3L,3I 
SS.HH. Discapacit. 1L,1U,1I  1L,1U,1I 
102 
 
 
ORDENANZA-N°-412-MSI-19-12-2015 CALCULO DE ESTACIONAMIENTO RNE 
 AREA M2 ESTACIONAMIENTO 
USUARIO: 1 ESTACIONAMIENTO CADA 105 M2 22490.50 214 
VISITA: 1 ESTACIONAMIENTO CADA 2060 M2 22490.50 11 
 225 
 
 
TOTAL DE ESTACIONAMIENTOS 
 
TOTAL DE ESTACIONAMIENTOS 
COMERCIO 48 
OK 279 
ESTACION. 
PROYECTADOS 
OFICINAS 225 
DISCAPACITADOS: 1 CADA 50 ESTACIONAMIENTOS 5 
 279 
BICICLETAS: AREA /515 44 44 
 
 
CALCULO DE DOTACION DE SERVICIOS 
 
CALCULO DE DOTACION DEL AGU RNE 
 
AMBIENTE AREA(M2) LTS/DIA TOTAL 
BANCO (m2) 570.00 6.00 3420.00 
RESTAURANTE (m2) 724.00 40.00 28960.00 
CAFETERIA (m2) 200.00 40.00 8000.00 
COMEDOR (m2) 238.00 40.00 9520.00 
AUDITORIO (Asiento) 335.00 3.00 1005.00 
GIMNASIO (M2) 553.00 30.00 16590.00 
SPA (m2) 170.60 6.00 1023.60 
OFICINAS (m2) 33968.21 6.00 203809.26 
ESTACIONAMIENTO(m2) 17400.00 2.00 34800.00 
DOTACION DIARIA 307127.86 
 307 m3 
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CALCULO DE DOTACION DE AGUA DE RIEGO 
 
 
RIEGO DE JARDINES(m2) 2080.36 5.00 10401.80 
DOTACION DIARIA 10401.80 
 10 m3 
 
CALCULO DE TRATAMIENTO DE AGUA 
 
TRATAMIENTO DE AGUA RESIDUALES 
BANCOS-AUDITORIO- 
OFICINAS TIPO B (SECTOR C) 
31299.00 10433 10433.00 
 10 m3 
 
 
4.4. PROYECTO 
 
4.4.1. CONCEPTUALIZACION 
 
Se ha propuesto plantear como ingresos plazas públicas dando un aporte a los 
espacios públicos, el ingreso principal es jerarquizado por la plaza más grande y por elevar 
todo le proyecto. El concepto partió del principio filosófico Yin Yang donde todas las cosas 
existen siendo opuestamente inseparables, es así que respetando los parámetros se dio vida a 
la unión de dos bloques uno de siete y otro quince ubicando al de quince hacia la avenida más 
principal. Los volúmenes son envueltos por aleros representando los desafíos que pueden 
envolver a una empresa mientras que interiormente los espacios brindaran confort al usuario, 
se aprovechara el sol pero se tendrá en cuenta las sombras que genere. 
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IMAGEN 53 Yin Yang Fuente: http://www.ancient.eu/Yin_and_Yang/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
IMAGEN 54 Concepto  Fuente: Elaboración propia 
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4.4.2. ZONIFICACIÓN Y TOMA DE PARTIDO 
 
El proyecto se ha zonificado en 6 zonas, se ha pensado en un edifico productivo para 
los trabajadores es así que la zona de esparcimiento toma el 6% definiendo casi todo el 
séptimo nivel y dividiendo las oficinas tipo A y B de la C, dándole mas privacidad a las 
oficinas de tipo C. En todas las plantas como área común tiene zonas de espacios social o 
libre. La zona comercial abastecerá los dos primeros dando el ingreso al proyecto y sirviendo 
de espacio de transición de la zona empresarial. La zona cultural se ubicará en el segundo y 
los servicios generales estarán en todos los niveles 
 
 
 
ZONA 
AREA EN EL 
PROYECTO 
PORCENTAJE DEL 
PROYECTO 
COMERCIAL 1890.00 6% 
EMPRESARIAL 12603.02 39% 
CULTURAL 1259.23 4% 
ESPARCIMIENTO 1810.91 6% 
ADMINISTRACION 208.28 1% 
SERV. GENERALES 14447.22 45% 
 
 
CUADRO 7 Cuadro de zonificación Fuente: Elaboración propia 
 
 
 
4.4.3. VIABILIDAD DEL PROYECTO 
 
4.4.3.1. Legal 
 
El proyecto por estar ubicado en un eje empresarial-financiero, la zonificación dada 
para este sugiere que sea factible el desarrollo de este tipo de proyecto, lo que es apoyado 
tanto por la normativa urbana y los planos municipales. Actualmente en el sector se ubican 
otras edificaciones de uso empresarial y comercial 
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4.4.3.2. Social 
 
El proyecto socialmente plantea plazas públicas, anfiteatros, SUM esperando brindar 
espacios de esparcimientos y socialización para los trabajadores y visitantes complementando 
los espacios comerciales, empresariales, familiares, etc. 
4.4.3.3. Económica 
 
Este proyecto está dirigido a pequeñas, medias y grandes empresas tantos 
nacionales como internacionales las cuales invertirán en formatos de oficinas buscando 
satisfacer las altas demandas económicas de las empresas brindando una infraestructura 
adecuada y así ayudar al crecimiento económico del país. Para el financiamiento del 
proyecto: 
 
 
 
 
 
 
 
Imagen 55: Viabilidad económica. Fuente: Elaboración 
 
 
4.4.3.4. Ambiental 
 
Se desarrolla dentro del contexto urbano con una arquitectura eco-amigable y 
saludable, sin generar impactos negativos, aprovechando la energía solar, las aguas residuales 
y los muros y techos verdes. 
 
INVERSIONISTA 
PRIVADO 
 
CLIENTES 
 
 
AGENTE BANCARIO 
 
FINANCIAMIENTO DEL 
PROYECTO 
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4.4.4. PROPUESTA ARQUITECTÓNICA 
 
4.4.4.1. Vistas arquitectónicas 
 
Imagen 56: Vista exterior 1. Fuente: Elaboración propia 
 
 
Imagen 57: Vista exterior 2. Fuente: Elaboración propia 
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Imagen 58: Lobby principal. Fuente: Elaboración propia 
 
 
 
 
 
 
 
 
Imagen 59: Jardín vertical- Pasadizo. Fuente: Elaboración propia 
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Imagen 60: Oficinas. Fuente: Elaboración propia 
 
 
 
 
 
 
 
 
Imagen 61: Sala de juegos Fuente: Elaboración propia 
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4.4.4.2. Listado de planos 
 
 
PLANOS DE ARQUITECTURA 
N° 
LAM. 
 
ESCALA 
PLANO DE LOCALIZACION Y UBICACIÓN U-01 INDICADAS 
PLANO DE LEVANTAMIENTO TOPOGRÁFICO T-01 INDICADAS 
PLANO DE SECTORIZACIÓN G-01 1/200 
PLANO DE TRATAMIENTO PAISAJISTICO G-02 1/200 
PLANO DE TRATAMIENTO PAISAJISTICO G-03 1/200 
PLANTA PLOT PLAN A-01 1/200 
PLANTA GENERAL TERCER SOTANO A-02 1/200 
PLANTA GENERAL SEGUNDO SOTANO A-03 1/200 
PLANTA GENERAL PRIMER SOTANO A-04 1/200 
PLANTA GENERAL PRIMER PISO A-05 1/200 
PLANTA GENERAL SEGUNDO PISO A-06 1/200 
PLANTA GENERAL TERCER PISO A-07 1/200 
PLANTA GENERAL CUARTO PISO  
A-08 
1/200 
PLANTA GENERAL QUINTO PISO 1/200 
PLANTA GENERAL SEXTO PISO 1/200 
PLANTA GENERAL SETIMO PISO A-09 1/200 
PLANTA GENERAL OCTAVO PISO A-10 1/200 
PLANTA GENERAL NOVENO PISO  
 
 
 
A-11 
1/200 
PLANTA GENERAL DECIMO PISO 1/200 
PLANTA GENERAL UNDECIMO PISO 1/200 
PLANTA GENERAL DUODECIMO PISO 1/200 
PLANTA GENERAL DECIMOTERCERO PISO 1/200 
PLANTA GENERAL DECIMOCUARTO PISO 1/200 
PLANTA GENERAL DECIMOQUINTO PISO 1/200 
PLANTA GENERAL AZOTEA 1/200 
PLANTA GENERAL TECHO A-12 1/200 
CORTE GENERAL A-A A-13 1/200 
CORTE GENERAL B-B A-14 1/200 
CORTE GENERAL C-C A-15 1/200 
CORTE GENERAL D-D A-16 1/200 
CORTE GENERAL E-E A-17 1/200 
ELEVACION GENERAL A-18 1/200 
ELEVACION GENERAL A-19 1/200 
ELEVACION GENERAL A-20 1/200 
PLANTA SECTOR B-TERCER SOTANO A-21 1-75 
PLANTA SECTOR B-TERCER SOTANO A-22 1-75 
PLANTA SECTOR B-SEGUNDO SOTANO A-23 1-75 
PLANTA SECTOR B-SEGUNDO SOTANO A-24 1-75 
PLANTA SECTOR B-PRIMER SOTANO A-25 1-75 
PLANTA SECTOR B-PRIMER SOTANO A-26 1-75 
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PLANTA SECTOR B-PRIMER PISO A-27 1-75 
PLANTA SECTOR B-PRIMER PISO A-28 1-75 
PLANTA SECTOR B-SEGUNDO PISO A-29 1-75 
PLANTA SECTOR B-TERCER AL SEXTO PISO A-30 1-75 
PLANTA SECTOR B-SETIMO PISO A-31 1-75 
PLANTA SECTOR B-OCTAVO AL DECIMOQUINTO PISO A-32 1-75 
PLANTA SECTOR B-ZOTEA A-33 1-75 
PLANTA SECTOR B-ZOTEA A-34 1-75 
DETALLE DE EXTERIORES A-35 INDICADA 
DETALLE DE PUERTAS A-36 INDICADA 
DETALLE DE ESCALERA A-37 INDICADA 
DETALLE DE MURO CORTINA A-38 INDICADA 
DETALLES JARDIN VERTICAL Y TECHO VERDE A-39 INDICADA 
DETALLES ACABADOS A-40 INDICADA 
PLANO DE EVACUACIÓN Y SEÑALIZACION 3 SOTANO A-41 1/200 
PLANO DE EVACUACIÓN Y SEÑALIZACION 2 SOTANO A-42 1/200 
PLANO DE EVACUACIÓN Y SEÑALIZACION 1 SOTANO A-43 1/200 
PLANO DE EVACUACIÓN Y SEÑALIZACION 1 PISO A-44 1/200 
PLANO DE EVACUACIÓN Y SEÑALIZACION 2 PISO A-45 1/200 
PLANO DE EVACUACIÓN Y SEÑALIZACION 3 PISO A-46 1/200 
PLANO DE EVACUACIÓN Y SEÑALIZACION 4 PISO  
A-47 
1/200 
PLANO DE EVACUACIÓN Y SEÑALIZACION 5 PISO 1/200 
PLANO DE EVACUACIÓN Y SEÑALIZACION 6 PISO 1/200 
PLANO DE EVACUACIÓN Y SEÑALIZACION 7 PISO A-48 1/200 
PLANO DE EVACUACIÓN Y SEÑALIZACION 8 PISO A-49 1/200 
PLANO DE EVACUACIÓN Y SEÑALIZACION 9 PISO  
 
 
A-50 
1/200 
PLANO DE EVACUACIÓN Y SEÑALIZACION 10 PISO 1/200 
PLANO DE EVACUACIÓN Y SEÑALIZACION 11 PISO 1/200 
PLANO DE EVACUACIÓN Y SEÑALIZACION 12 PISO 1/200 
PLANO DE EVACUACIÓN Y SEÑALIZACION 13 PISO 1/200 
PLANO DE EVACUACIÓN Y SEÑALIZACION 14 PISO 1/200 
PLANO DE EVACUACIÓN Y SEÑALIZACION 15 PISO 1/200 
PLANO DE EVACUACIÓN Y SEÑALIZACION AZOTEA A-51 1/200 
 
 
PLANO DE ESTRUCTURAS 
N° 
LAM. 
 
ESCALA 
PLANTA CIMENTACION ES-01 1/200 
PLANTA ENCOFRADO ES-02 1/200 
 
 
PLANO DE INSTALACION SANITARIA 
N° 
LAM. 
 
ESCALA 
PLANO DE RED DE AGUA-TERCER SOTANO SA-01 1/200 
PLANO DE RED DE AGUA-PRIMER PISO SA-02 1/200 
PLANO DE RED DE DESAGUE-TERCER SOTANO SA-03 1/200 
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PLANO DE RED DE DESAGUE-PRIMER PISO SA-04 1/200 
 
 
PLANO DE INSTALACION ELECTRICA 
N° 
LAM. 
 
ESCALA 
RED GENERAL ELECTRICA-PRIMER SOTANO IE-01 1/200 
RED GENERAL ELECTRICA-PRIMER PISO IE-02 1/200 
 
 
 
4.5. PRESUPUESTO ESTIMADO 
 
San isidro es un distrito muy atractivo para las empresas y negociantes, se busca 
generar un nuevo modelo de infraestructura empresarial dando un empuje a la economía del 
país. Se desglosa un costo estimado del proyecto. 
 
 
CARACTERISTICAS M2 PRECIO POR M2 COSTO UNITARIO 
COSTOS DEL TERRENO 6208.00 $2,000.00 $12,416,000.00 
ESPECIALIDADES DEL PROYECTO  
ARQUITECTURA $27,440,100.10 
ESTRUCTURAS $28,624,203.19 
INS. SANITARIAS $3,619,982.58 
INS. ELECTRICAS $9,273,580.97 
VALOR DE OBRA POR M2 6208 800 $4,966,400.00 
GASTOS GENERALES $11,832,803.05 
EXPEDIENTE TECNICO $2,860,687.15 
EQUIPAMIENTO Y MOBILIARIO $6,583,624.40 
SUBTOTAL $95,201,381.44 
IGV $17,136,248.66 
TOTAL $112,337,630.10 
 
4.6. CONCLUSIONES FINALES 
 
La propuesta arquitectónica es el resultado de la investigación hecha tratando de 
analizar desde un punto de vista arquitectónico, histórico, social, cultural, que impulse la 
infraestructura empresarial dando un aporte no solo a la arquitectura sino a los mismos 
usuarios que desarrollaran sus actividades, es así que se tomó referentes tanto nacionales 
como internacionales, las condiciones urbanas, económicas, con el fin de brindar espacios de 
calidad y confort aumentando la productividad laboral. 
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Se seleccionó el lote ubicado en el distrito de San Isidro y cerca del centro financiero 
y cerca de Lince ya que es un distrito con potencial a oficinas, es un punto donde se 
concentra un gran flujo de personas del norte como de este-oeste, siendo las vías principales 
las que se interceptan para crear este punto. 
El proyecto se dirige a las pequeñas, medias y grandes empresas tanto nacionales 
como internacionales, privadas y públicas, usando los recursos naturales como el sol 
mediante vidrios fotovoltaicos para general energía, jardines verticales, techos verdes y su 
propia planta de tratamiento de agua residuales, dando un aporte al medio ambiente e 
innovando. Se ha pensado en zonas de descanso zonas sociales de interacción las cuales son 
ubicadas en cada piso y es el sexto piso donde se desarrolla una terraza para brindar espacios 
de confort y aumentar la productividad. La zona empresarial no solo fue pensada para 
trabajar sino para poder recrearse y tener una mejor calidad de vida y disminuir los problemas 
de salud, estrés, etc. 
Es por ello que lleva el nombre de Centro Empresarial para la Productividad Laboral 
en el distrito de San Isidro, buscando integrarse armoniosamente en el entorno urbano y 
social. 
Existe actualmente muchas empresas que piensan que todo el horario de trabajo debe 
ser para tal, sin embargo la propuesta busca romper ese esquema brindando espacios, lo ideas 
para que esos espacios puedan provechosos para los trabajadores es poder cambiar esa 
mentalidad y determinar horas de recreación y distracción. 
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